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1. APRESENTACAO

A habitagdo € a fungdo primordial do espago urbano. Sem morar o individuo &
impossibilitado de exercer qualquer outra fungdo na sociedade. Se pensassemos em como
reunir e concentrar todos os conceitos da arquitetura e todas as escalas de atuagdo do
arquiteto, desde a urbana ao pequeno detalhe, pensariamos na habitagao multifamiliar.

Onde o homem mora é onde ele realiza suas fungdes vitais, € onde ele constroi e
solidifica suas relagdes familiares, desenvolve lagos afetivos e simbélicos com o lugar, cria
suas proprias condi¢gdes para ser um individuo ativo na sociedade.

Hoje em dia a unidade habitacional passou a ser vista como somente um abrigo
onde o homem se recolhe ao fim do dia e se protege da Qioiéncia e problematica da vida
urbana. Cada vez mais 0 modelo habitacional preocupa-se em criar maiores condi¢des de
isolamento, retirando da cidade espagos com enorme potencial de relagbes interpessoais,
subtraidos a cada gueto murado construido a nossa volta.

Um conjunto habitacional pode e deve promover uma grande soma de atividades,
uma relagdo intensa e dinamica com espago urbano e, ao contrario do que acontece
atualmente, ser um espacgo que a cidade ganha ao invés de perder.

Apés um proveitoso ano de estudos em Portugal, pude verificar modelos de
habitagdo que funcionam em estreita relagdo com o meio urbano, dando vida e identidade
ao mesmo, sendo o coragdo de um conjunto de fungdes urbanas que somadas formam uma
verdadeira cidade.

Diante de tais exemplos, surgiram as questées: & possivel ainda devolver a nossa
cidade esse espago hoje perdido devido ao medo da violéncia e ao individualismo do
homem atual? E possivel criar um espaco livre de esteredtipos, livre da rigida divisdo de
classes imposta por nosso modelo politico-econdmico, um espago onde o homem possa
viver e se relacionar sem preconceitos, resgatando o que se pode chamar de qualidade de
vida?
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2. CARACTERIZAGCAO DO TEMA E METODOLOGIA DE TRABALHO

Com o intuito de resgatar os conceitos de vida publica, diversidade urbana,
integragdo social, comunidade, civilidade e coletividade, e de superar as novas marcas da
sociedade atual de tensdo, separagdo, discriminagdo e suspeicdo, € que surgiu a
necessidade do estudo do tema Habitagdo Coletiva Como Fator de Desenvolvimento e
Transformagao Urbana.

O projeto consiste na elaboragdo de um plano, sintetizador de simultanea
investigagao tedrica, que procura materializar a complexa interdependéncia existente entre a
morfologia urbana, a tipologia habitacional na forma edificada e a diversidade dos usos
combinados, contemplando a proposta de um modelo de uso, parcelamento e ocupagéao do
solo e de um modelo de edificio para habitagdo e comércio.

A proposta destina-se a uma zona da cidade em processo de desenvolvimento, onde
foram detectados sinais de transferéncia de fung¢des, de mudanca de escalas e de
transformacdes de espacos, procurando compreender-se o fendmeno urbano local no seu
todo, pelo ordenamento de volumetrias e espacgos, integrando habitagdo, comércio, servigos,
equipamentos de lazer e espacgos livres, ordenagao esta onde se privilegiou o tratamento

das inter-relacbes entre insercéo urbanistica, morfologia urbana e tipologia arquitetdnica.
As fases para a elaboragédo da proposta foram estruturadas da seguinte forma:

1°. Fase conceitual. Esta fase consistiu em conceituar e discutir os modelos de habitacdo
no Brasil e em alguns paises da Europa, assim como pesquisar acerca da evolucdo e das
transformagées ocorridas nos diferentes conjuntos e unidades habitacionais. Paralelamente
a isso, foi feito um estudo cuidadoso das diferentes formas de ocupagdo urbana e um
levantamento apurado das caracteristicas da localizagao escolhida. Foi também elaborado
um esbogo do programa de necessidades, sujeito a mudancas no desenvolvimento da
proposta. Esta fase acompanha todo o processo projetual, contando com pesquisa
individual, discussdes com o orientador e com especialistas no tema.

2°. Lugar: Implantagdo e Forma Urbana. Esta fase contemplou o estudo da
problematica do lugar, verificando a morfologia urbana (ocupacéo, volumetria, ritmos de
cheios e vazios das fachadas e articulagdo com arquiteturas pré-existentes). E lancada a
proposta inicial de distribuicdo do programa de necessidades e do sistema de acessos
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interiores, sugerindo simultaneamente as tipologias habitacionais e os demais usos

recomendados.

3°. Forma Urbana: Edificio Residencial e Espagos Publico e Privado. O estudo aborda
a problematica da forma urbana e indica a morfologia urbana proposta, definindo o
programa de necessidades pré-estabelecido (habitagdo, comércio, servigos, equipamentos
de lazer, estacionamentos, espagos exteriores e regime de acessos) e caracterizando,

simultaneamente, as tipologias habitacionais propostas.

4°., Edificio Residencial: Desenho e Construgdo. O estudo aborda a problematica do
edificio e desenvolve um setor “significante” da proposta efetuada na 22 fase, consolidando
os seus aspectos morfolégicos, apurando a caracterizagdo espacial e funcional das
tipologias habitacionais e dos restantes destinos da edificagédo previstos, e detalhando os

seus sistemas estrutural e construtivo.

5°. Apresentacdo. Fase de organizagdo de dados e de estruturacdo dos painéis para

possibilitar uma clara exposi¢ao do projeto.

O objetivo deste trabalho é propor uma tipologia habitacional que se some a cidade,
que proporcione melhorias na qualidade de vida do cidaddo, que promova uma maior
dindmica nas relagdes pessoais e que dissolva os obstaculos que separam os homens em
diversas classes sociais. Isto se da através de uma proposta que reine mais de um modelo
de unidade habitacional, possibilitando o acesso de diferentes setores da populagédo. A
mistura de usos foi também uma ferramenta utilizada nesse processo. Unir a habitagdo ao
comeércio, ao lazer e ao trabalho, permitindo o acesso irrestrito a estes equipamentos, é

fundamental na busca desse resultado.
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3. AQUESTAO HABITACIONAL NO BRASIL

e Breve historico

Com o intuito de investigar as transformagdes ocorridas na forma e na implantagéo
dos edificios residenciais no Brasil, este breve histérico, baseado noo livro Quadre da
arquitetura no Brasil, de Nestor Goular, vem a marcar as principais caracteristicas
representantes de cada fase, a partir de 1900.

1900-1920

- Compromisso com um passado recente de regime de trabalho escravo;

- Os edificios ligavam-se estreitamente aos esquemas rigidos dos tempos coloniais,
construidos sobre o alinhamento da via publica;

- Procura de caminhos novos que exigiam a renovacao das formulas de implantagéo;

- Os edificios comerciais, as casas com jardins e as vilas operarias constituiam inovagdes,

mas continuavam a utilizar formas de relacionamento caracteristicas de épocas anteriores.

1920-1940

- Primeiras modificagdes tecnologicas, mecanizagio dos meios de transporte;

- Entre as duas grandes guerras ocorrem transformagdes nos esquemas de implantacio;

- Epoca do aparecimento dos arranha-céus, dos grandes bairros proletarios e dos bairros-
jardim para as classes apastadas;

- Timida industrializagdo dos materiais de construgio;

- Grande parte das relagdes de tipo rural preservava-se;

- Os esquemas urbanisticos conservavam-se. Persistiam os lotes urbanos herdados do
século XIX;

- A grande transformacgao nas residéncias foi o afastamento dos limites do lote, mantendo,
porém, um rigido paralelismo;

- Influéncias das antigas tendéncias de discriminacéo social (habitos coloniais e regime
escravista). Os fundos e as laterais estreitas das residéncias eram locais de completa
desvalorizacdo e desprestigio;

- As limitagdes tecnologicas e de habitos familiares, até 1937, foram rompidas
superficialmente pelo movimento moderno.
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1940-1960

- O periodo é de intensa industrializagao e urbanizacado para o Brasil;

- Avango tecnologico e econémico;

- Profundas transformacdes sociais;

- O movimento de arquitetura modema procura aproveitar os recursos oferecidos pelo
sistema industrial nascente;,

- Com o uso de estruturas independentes de concreto surgiu a planta livre, com ampla
flexibilidade;

- Desaparece a orientagao frente-fundos dos projetos;

- O relacionamento da arquitetura com as estruturas urbanas é reexaminado, surgindo
alguns edificios e conjuntos residenciais com solu¢des de implantagao eficientes.

Brasilia

- A construgdo de Brasilia constitui uma das mais importantes experiéncias arquiteténicas
e urbanisticas do século XX;

- O plano de Lucio Costa propde uma ampla renovagao nos esquemas de implantagao da
arquitetura urbana;

- Pela primeira vez, problemas arquitetdnicos e urbanisticos foram pensados
simultaneamente, aumentando a possibilidade de sucesso em ambos os setores;

- Foi explorada a verticalizagdo dos edificios e um esquema de sistema viario que
possibilitasse altos indices de velocidade e utilizacdo dos transportes mecanicos;

- Com essa nova forma de organizacédo espacial, conseguiu-se superar a velha nogdo de
lote urbano. :

Uma nova perspectiva

- Novos projetos passam a empregar esquemas de implantagdo semelhantes aos da area
central de Brasilia;

- O urbanismo racionalista pode ser visto como a ultima etapa de um longo processo para
libertar as estruturas urbanas contemporaneas dos modelos herdados de outras épocas,

que dificultam a sua adaptagéo as exigéncias da sociedade industrial.

10
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e As solugdes adotadas pelos modernistas ] BEIALIOTE

Analisando alguns exemplos de edificios residenciais projetados pelos maiores
expoentes da Arquitetura Moderna Brasileira, podemos perceber solugbes que foram
adotadas com bastante éxito, diferentes programas de necessidades e inovagbes na
distribuigao da planta da unidade habitacional e na implantacéo do edificio no terreno.

Estas caracteristicas tanto refletem as transformagdes politicas, econdémicas e
tecnolégicas que vinham acontecendo no Brasil e no mundo, simultaneamente, quanto
mudangas de comportamento e valores da sociedade.

Uma solugédo pioneira pode ser verificada no Edificio Esther (1938), projeto de
Alvaro Vital Brasil e Adhemar Marinho, em Sao Paulo.

Uma das novidades introduzidas pelos arquitetos foi a solugdo com estrutura
independente, permitindo liberdade na distribuicéo da planta. O edificio também representou
um marco para a época pela diversidade de usos presente na proposta. Lojas no térreo,
escritérios nos trés primeiros pisos, diferentes tamanhos de apartamentos do quarto ao
décimo pavimento e ainda duas grandes coberturas rodeadas de terragos no topo do edificio
- 0 que pode parecer bastante estranho para os dias atuais, quando pessoas que podem
adquirir apartamentos de 300m® ndo admitem a convivéncia com aquelas que s6 tem
acesso aos de 50m? -. As garagens sdo subterraneas e o contato do edificio com a rua é
direto.

Nas diferentes plantas das unidades habitacionais do Edificio Esther, a caracteristica
comum €& a auséncia de suites e de
quartos de empregada, -épesar da grande
extensdo da maioria delas - o contrario do
que acontece nos dias atuais, reflexo do
gosto pelo supérfluo, do consumismo e da
ostentacdo -. O banheiro é de uso comum,
tanto para os visitantes como para o0s

moradores, e em alguns casos ha um

banheiro de servico proximo a area da

lavanderia. Foto do Edificio Esther

Para o edificio residencial em Botafogo (1947), no Rio de Janeiro, projetado por
M. M. M. Roberto, foi utilizada a solugdo de apartamentos duplex com acesso por galerias

de circulagdo, onde a de servico é separada da social. No apartamento priorizou-se a
11
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ventilagdo cruzada através de aberturas para as duas fachadas opostas. A distribuicao dos
ambientes conta com hall, living, cozinha, quarto de empregada e banheiro social no piso
inferior e trés quartos e um banheiro no piso superior. Neste caso, a presenca da
dependéncia de empregada o diferencia do projeto do Edificio Esther, mas a inexisténcia de
suites se repete.

Os edificios residenciais no Parque Guinle (1948 — 1950 — 1954), Rio de Janeiro,
projetados por Lucio Costa, fazem parte de um plano global que contou com seis prédios
de apartamentos e um certo nimero de lotes para residéncias unifamiliares.

Os prédios, com estrutura independente e maior flexibilidade na planta dos pisos,
possuem tipos variados de apartamentos duplex e, no caso do edificio Nova Cintra, ha lojas
no térreo. A area de cada apartamento varia de 225 a 515 m? de 4rea Util - o que significaria
para os dias atuais areas de apartamentos em torres altamente luxuosas de condominios

fechados.

BRI —_ T S
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Fotos do Edificio Guinle. Detalhe da fachada

Outro edificio altamente representativo da época é o Prudéncia (1950), Sao Paulo,
de Rino Levi e Roberto Cerqueira.

Neste caso, o edificio possui algumas caracteristicas distintas dos anteriormente
citados: ar condicionado central e tratamento acustico completo, elevador privativo para

12
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cada apartamento além de um elevador de servigo para cada dois apartamentos. Cada
unidade possui 400m2 de area, e a flexibilidade da disposi¢do dos comodos decorrente do
sistema estrutural adotado permitiu quatro diferentes esquemas de plantas. Aqui o
importante é observar a relagdo do edificio com a rua onde, mesmo em se tratando de
apartamentos de alto luxo, este nao foi simplesmente murado e isolado do exterior.

Y s e B NS
Fotos do Edificio Prudéncia. Detalhe do pavimento térreo

Estes representam alguns exemplos de solugdes adotadas pelos arquitetos
modemistas, onde, pelo pouco acima exposto, nota-se uma infinidade de variagbes nao

mais visiveis nas solugdes atuais, para o caso de Fortaleza.

13
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4. 0S ENCLAVES DE LUXO E A CRESCENTE SEGREGACAO SOCIAL

e O caso dos “alphaviles”

O Brasil, a partir da década de 80, iniciou um notavel crescimento de bairros
residenciais de luxo, resultado ndo s6 de grandes investimentos, mas da faléncia da
sociedade como um todo. O mercado imobiliario passou a dominar a situagé@o e a contribuir
com o processo de segregacao social. A tarefa de criar condigbes favoraveis de vida,
habitagdo e trabalho foi retirada do governo e transformada num produto caro. E a
privatiza¢do da cidade.

Cada vez mais os modelos de habitagdo procuram proporcionar maiores condi¢gdes
de isolamento, retirando da cidade espacos com enorme potencial de interagdo social, de
trabalho e de lazer, subtraidos a cada fortaleza murada construida a nossa volta. Os bairros
nao passam de uma enorme coleg¢ao de enclaves fortificados, impenetraveis - os chamados
condominios fechados -, e a cidade se transforma em espaco residual, o que nos resta fora
dos muros. A rua, como elemento central da vida publica, & simplesmente eliminada.

A transformacéo, entretanto, ndo se percebe apenas nos condominios residenciais.
Os tradicionais espagos de encontro das cidades sao substituidos simultaneamente por
shopping centers e grandes complexos de lazer e turismo. As ruas, pragas, parques, ou
seja, o verdadeiro espago publico passa a ser visto como espaco marginalizado, inseguro e
de pessoas sem perspectivas. Quando muito, as ruas sdo identificadas apenas por sua
mera condi¢do de espago de circulagdo de veiculos.

Neste cenario, tjuem manda € o mercado € nao a comunidade. Além disso, nestes
enclaves é estabelecida uma nova norma social: sdo seus vigilantes que decidem quem faz
parte ou nao deste novo mundo, mantendo o proletario a uma distancia segura. E por detras
dos muros nasce uma nova classe de individuos superiores, vaidosos e orgulhosos por seu
isolamento, criando seus filhos sem riscos de “contaminagédo” com as pessoas de fora.

Os condominios recentes tendem a ignorar a rede urbana e ndo sao comprados por
causa da sua localizagao privilegiada, mas pela sua seguranca. Esse novo estilo de vida
atras dos muros e vigiado por segurangas gera o que Teresa Pires do Rio Caldeira, no seu
livro Cidade de Muros, chama de “estética da seguranga”. Esta nova estética guia
transformagdes em todo tipo de moradia, além de criar elementos que se tornaram simbolos
de riqueza e prestigio. Estranhamente, essas condi¢ées de enclausuramento, isoclamento,

restricdo e vigilancia passam a conferir status e diferenciagao social.

14
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Os proprios anuincios publicitarios, nos Ultimos 20 anos, elaboraram o que chamam
de “‘um novo conceito de moradia”, articulando cinco elementos basicos: seguranga,
isolamento, homogeneidade social, equipamentos e servigos, apresentando imagens de
“ilhas” onde se pode escapar da cidade. Os pretensiosos anuncios ainda propéem um “estilo
de vida total’, superior ao da cidade, que passa a ser representada como um mundo
deteriorado, confuso, barulhento, poluido, e o pior, heterogéneo. De uma maneira absurda,
a imagem de inseguranga na cidade ja vinha sendo construida pelas imobiliarias para
justificar esse novo tipo de empreendimento mesmo antes de ser uma realidade urbana.

As utopias arquiteténicas das cidades-jardim e dos modernistas sdo empregadas
com maestria. Os condominios fechados e os shopping centers, aos quais se chega mais
facilmente de carro, tornam-se mercadorias de valor. Esses ndo sao lugares para os quais
as pessoas caminhem ou pelos quais passem. Os exemplos mais claros desse modelo séo
os complexos residenciais Alfabarra, no Rio de Janeiro, e a gigantesca Alphaville, em Sao
Paulo.

O condominio Alphaville foi langado em 1974 e é hoje uma comunidade de 30.000
habitantes espalhados em 15 residenciais. O modelo foi levado posteriormente, a partir de
1997, para Campinas, Belo Horizonte e Curitiba. Goiania, Salvador e Sintra, em Portugal,
também terdo um Alphaville em breve. A grande extensdo dos servigos coletivos; rondas
com patrulhas armadas; quadras de ténis, futebol e playgrounds ao redor das piscinas,
bares e até butiques perto dos saldes de festa, e o clube, sdo caracteristicas marcantes
nesse tipo de condominio, onde o uso muito baixo das areas comuns indica que suas
instalacdes sdo bem mais uma marca de status do que uma condi¢do necessaria.

Uma metafora desse “novo conceito de moradia” pode ser verificada no fiime “O
Show de Truman, o show da vida” (The Truman Show, EUA, 1998), que acabou por fazer
uma interessante analise sobre Seaside, condominio situado na costa da Flérida e projetado
em 1982 por um casal de arquitetos de Miami, e que serviu de cenario para o filme. O
cinema monta cenarios que nos remetem a realidade, mas em Seaside a realidade de um

condominio & que virou o cenario de um filme.

“So a ficgdo nos traz a realidade, s6 os muros nos trazem a liberdade e s6
as cadmeras nos trazem a privacidade. Como nas ficgbes onde fantasia e
pesadelo se confundem, como no prazer de ser controlado ao invés de
participar de decisdes, como num mundo surreal de prisioneiros voluntarios
que preferem ndo enxergar a porta de saida.” (TEIXEIRA, Artigo: Alphaville
e Alphaville).
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Segundo Carlos M. Teixeira, “Alphaville esta para as cidades assim como a imagem
de uma bola de chumbo atada na pema de um prisioneiro: para fugir, ele precisa se livrar do
peso da bola, mas tudo que consegue fazer é retirar finas camadas de chumbo com um
prego enferrujado”.

E importante salientar que Fortaleza ja entrou neste processo de “aprisionamento”.
Exemplo disso sdao os inumeros condominios fechados de residéncias unifamiliares,
condominios fechados de apartamentos de veraneio e, como maior exemplo, coroando esse
processo, a construcdo de um Alphaville no municipio de Eusébio, a caminho do praia do
Porto das Dunas.

Na cidade dos alphavilles o verdadeiro espago publico acaba no portao de entrada e
o territério entre os condominios fechados e os shopping centers tornaram-se uma terra de
ninguém, considerada hostil e ameacgadora. As condigdes sao totalmente favoraveis a uma
vida intramural, onde as criangas, ou melhor, as alphacriangas crescem sem a menor idéia
sobre a realidade social. O destino do espaco publico parece estar selado. (PAUL MEURS,

Construindo um mundo desigual).
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5. DO URBANISMO MODERNO AO NOVO URNANISMO | = ' 'io7r

e A Carta do Novo Urbanismo

Um novo movimento surge como resposta ao incontido crescimento dos suburbios
norte americanos, o Novo Urbanismo. Ganhando cada vez mais espago nas discussdes
sobre planejamento, desenho urbano e arquitetura, o movimento ja conta com uma carta,
aos moldes da Carta de Atenas do movimento moderno, que determina maneiras de
conceber ou intervir no espago urbano. (vide ANEXOS — Carta del Nuevo Urbanismo, p. 38)

“Os projetistas do Novo Urbanismo, cujo estilo Ihes conferiu também o
distico de Neotradicionalismo, ou Urbanismo Sustentavel, estdo a favor de
comunidades mais pequenas e densas que os subdurbios tradicionais, com
limites definidos e onde exista uma adequada mescla de fungbes que
incorporem espagos de recreagdo, comerciais, institucionais e de servigo,
em estreita vinculagdo com residéncias de varios tipos. Estas habitagbes
seriam acessiveis a diversos grupos socioecondmicos, e seriam
apropriadas de maneira em que propiciem a diversidade também em termos
de idade, sexo, raga, etc. As viagens para fora da vizinhanga s&o
minimizadas, reduzindo a dependéncia do carro e a contaminagdo e o
consumo de energia que esta gera. As distancias de um lugar a outro
poderiam ser percorridas a pé, e se podia chegar caminhando até as
estagbes de transporte publico (6nibus, trens, metrés e outros, segundo o
caso), que conectem com outras comunidades similares. Todas estas
caracteristicas propiciariam o carater Unico do lugar e a sensagdo de
pertencimento a comunidade do grupo de habitantes que ali convivem’”.
(IRAZABAL', Artigo: Da Carta de Atenas a Carta do Novo Urbanismo: qual
seu significado para a América Latina?).

Ao contrario da Carta de Atenas, que foi elaborada por um grupo internacional
depois de haver analisado 33 cidades por todo o mundo, a Carta do Novo Urbanismo

' Clara Irazabal é arquiteta (UCV, 1987). Especialista em Planejamento Territorial @ Desenho Urbano
(Instituto de Urbanismo, UCV, 1993). Mestre em Arquitetura (Universidade da Califérnia, Berkeley,
1994). Doutoranda em Arquitetura (Universidade da Califérnia, Berkeley).
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resultou de discussbes basicamente centradas na problematica da cidade norte-americana

de finais do século XX, que difere significativamente da tipica cidade latino-americana.

“Para a América Latina o problema ndo seria tanto a proliferagdo dos
suburbios de baixa densidade, mas o crescimento anarquico das cidades, o
desequilibrio das fungbes urbanas, e o desajuste entre espago publico e
privado”. (IRAZABAL, Artigo: Da Carta de Atenas & Carta do Novo
Urbanismo: qual seu significado para a América Latina?).

A posi¢cao do Novo urbanismo frente a possibilidade de influenciar os destinos das
cidades reconhece que as solugbes fisicas por si mesmas nao resolvem os problemas
sociais e econdmicos, diferentemente da Carta de Atenas, que enfatiza excessivamente o
potencial da arquitetura e da planificacdo como definidores da forma da cidade.

Baseada no fracasso da Carta de Atenas, que dividiu e organizou as cidades
segundo suas quatro fungdes basicas — habitagao, trabalho, recreagcdo e circulagéo -, a
Carta do Novo Urbanismo enfatiza a necessidade de diversidade social, mescla de
atividades e tipos de circulagdo, acessibilidade para pedestres, participagao democratica e
respeito a expressao da cultura local.

Chamam atengdo alguns exemplos de comunidades projetadas segundo os
principios do Novo Urbanismo: Seaside (Flérida, 1981), experiéncia pioneira; Celebration
(Flérida), Suisun City e The Crossings (Califérnia), projetadas nos anos noventa.

Porém, segundo IRAZABAL, “uma grande dificuldade para estas propostas do Novo
Urbanismo é a limitagcdo econdmica, tanto dos governos locais ou agéncias privadas para
projetar, construir e administrar este tipo de projetos, como para os usuarios potenciais de

chegar as unidades residenciais”.

De maneira resumida, as diferencas mais destacadas entre a Carta de Atenas e a

Carta do Novo Urbanismo, segundo Clara Irazabal, sao:

- O carater mais universal da Carta de Atenas x O carater nacional da Carta do Novo

Urbanismo;
- A crenga otimista na arquitetura e no urbanismo como fontes de mudangas, da Carta de
Atenas x Uma visdo mais realista do papel do projeto urbano dentro da complexidade de

fatores que influenciam o destino das cidades que defende o Novo Urbanismo;
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- O postulado da arquitetura moderna como o modelo para resgatar e reordenar as
cidades e propiciar salde e felicidade ao individuo e a coletividade da Carta de Atenas x
Determinagdes mais gerais de projeto que transcendem estilos e enfatizam a criagdo de
unidades dentro de uma hierarquia urbana (regido, vizinhanca, distrito, corredor, quadra,
rua, edificio), de maneira a promover a apropriada mescla de fungbes e pessoas,

acrescentar a vida publica e fazer uso mais racional dos recursos.
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6. A ESCOLHA DA SITUAGAO URBANA IDEAL

A escolha da situagdo urbana mais adequada ao carater da proposta partiu das
seguintes premissas:

1. Ruas e calgadas intensamente movimentadas:
Densidade suficientemente alta de pessoas;
Numero substancial de estabelecimentos e outros locais publicos (lojas, restaurantes,
moradias, etc) dispostos ao longo das calgadas que possibilitem uma maior diversidade
de usuarios e seus horarios;
Condigdes que estimulem a mistura de fungdes urbanas:

5. Contexto urbano preferencialmente ja definido por Habitagao;
Proximidade com vias de diferentes portes, possibilitando uma maior flexibilidade e
variedade da ocupagao;
Bom sistema de transportes publicos;
Condigbes ambientais favorecidas por vegetacdo, ventilagdo e relevo natural existente.

Além de atender total ou parcialmente a esses requisitos, a localizagdo escolhida, o
bairro Cambeba, conta com um enorme potencial de crescimento. Tal bairro é hoje foco de
grandes investimentos e alvo de constantes transformagdes. E um bairro que esta se
estruturando e adquirindo porte de futuro centro de bairros e muito provavelmente futuro
centro urbano.
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7. DIAGNOSTICO DA AREA 2laliareca |
e Caracteristicas gerais

O terreno em questao localiza-se no bairro Cambeba, exatamente no seu limite com
o bairro Parque Manibura. A norte € margeado pela Avenida Oliveira Paiva, classificada
segundo a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo como Arterial 1; a sul, pela Avenida Viena
Weyne, classificada como Coletora; a leste, pela Rua Luiz Girdo, via local, e a oeste, pela
Avenida Dr. José Furtado, via coletora. (vide ANEXOS — Desenho Urbano, p. 52)

Limite do terreno com a Rua Luiz Girdo.

S T — £

Limite do terreno com a Avenida Dr. José Furtado. Limite do terreno com a Avenida Viena Weyne.

O bairro apresenta uma grande mistura de usos, entre eles escolas, supermercados,
academias de ginastica, igrejas, restaurantes, postos de gasolina, comércio e servicos em
geral e um consideravel numero de residéncias unifamiliares, predominando um gabarito de
dois a trés pisos, apesar de alguns indicios de verticalizagdo. Porém, foi detectada uma
caréncia de equipamentos culturais e de lazer, o que obriga a comunidade do bairro a se

deslocar em busca de diversio.
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Na Avenida Oliveira Paiva, limite norte do terreno, encontram-se estabelecimentos
de servicos mecanicos, pequenos pontos comerciais, clinicas e laboratérios médicos,
escolas de idiomas e de informatica, academias de ginastica, bares, restaurantes e
lanchonetes, farmacias, e destacam-se também grandes supermercados, escolas e bancos.
(vide ANEXOS — Desenho Urbano, p. 52)

Nas demais vias que limitam a darea estudada predominam as residéncias
unifamiliares, com a presenga de um unico condominio multifamiliar e um banco na Rua Luiz
Girdo, uma clinica veterinaria e uma area militar ‘“
na Avenida Dr. José Furtado, e alguns
pequenos estabelecimentos comerciais em
meio a muitas residéncias na Avenida Viena
Weyne, onde na esquina com a Dr José Furtado
encontra-se o Lago Jacarey, unico local para

lazer e exercicios presente no bairro, em

péssimo estado de conservagdo e insuficiente

Esq. das Avenidas V. Weyne e J. Furtado.
A direita, Praga Lago Jacarey.

para a demanda local.

O terreno, com seus quase 30 hectares, possui uma consideravel vegetagao natural
formada por arvores de grande e médio porte. As de grande porte encontram-se
principalmente no limite do terreno com a Avenida Oliveira Paiva, formando uma densa
cobertura. Uma suave inclinagdo de 3% resulta da diferenga da cota +21m para a cota +8m,

que decresce da Av. Oliveira Paiva para a Av. Viena Weyne.
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Vale ressaltar também a presenca do antigo prédio dos Correios, hoje em ruinas.
Ainda se vé o portdo de entrada e o caminho que leva até ele, e sua fachada principal.

Vegetagédo existente de grande porte. Vegetagédo de médio porte. Antigo Edificio dos Correios em ruinas.
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e |Indicadores urbanos

Densidade Média
A densidade média do local encontra-se na faixa entre 20 e 50 habitantes por

hectare, conforme indica 0 mapa, com dados atualizados em 2000.
Em 1980 esta densidade era de 0 a 20 hab/ha, permanecendo estes valores até
1990. (vide ANEXOS — Mapas Indicadores Urbanos, p. 46)

Infra Estrutura

Atualmente, o percentual de domicilios atendidos por rede de esgoto esta na faixa
entre 0 a 20% e os atendidos por rede de abastecimento de agua, entre 60 a 80%. (vide
ANEXOS - Mapas Indicadores Urbanos, p. 47 e 48)

Nivel de Renda

O nivel de renda mensal por domicilio encontra-se entre 500 e 1500 reais, assim
como verificado nos bairros Meireles, Varjota, Aldeota, Dionisio Torres, Cocd, etc. (vide
ANEXOS - Mapas Indicadores Urbanos, p. 49)

Sistema Viario

O terreno é atendido por um satisfatério sistema viario, o qual conta com dois eixos
arteriais, as avenidas Oliveira Paiva (leste-oeste) e Washington Soares (norte-sul), e dois
eixos coletores, as avenidas Dr José Furtado (norte-sul) e Viena Weyne (leste-oeste). (vide
ANEXOS — Mapas Indicadores Urbanos, p. 50)

Verticalizacao

Apenas uma faixa de 0 a 16% dos domicilios na regido analisada sio tipo
apartamento, enquanto os indices encontrados nos bairros Meireles, Varjota, Aldeota,
Dionisio Torres e Cocd estdo entre 50 a 100%. (vide ANEXOS - Mapas Indicadores
Urbanos, p. 51)
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e Ponto de partida para a proposta

O inicio do trabalho foi regido por uma série de diretrizes, que se mantiveram
presentes em todo o seu desenvolvimento. Tais diretrizes foram tragadas apdés uma longa
investigagdo tedrica e uma cuidadosa analise de casos especificos. Toda a proposta foi
desenvolvida respeitando esses principios e procurando solucionar os problemas sugeridos
por eles, seguindo uma ordem de prioridades adotada de acordo com as necessidades do

terreno escolhido.
Sao elas:

1. Restituir a imagem da cidade com um prolongamento da habitacdo, e ndo como um
mundo deteriorado, confuso, barulhento, poluido, inseguro e heterogéneo?;

2. Evitar que o espago publico seja tratado como um vazio disforme, residual;

3. Recuperar o conceito de rua ndo s6 como lugar de circulagéo de veiculos e pedestres,
mas também como lugar de encontros e de interagao publica, ou seja, a rua como elemento
central da vida publica;

4. Garantir a seguranga da comunidade através dos “olhos sobre a rua™, fazendo com
que todas as areas, publicas ou privadas, sejam utilizadas intensamente e sejam visiveis
aos transeuntes durante todo o dia;

5. Combater os prinéipios que regem os atuais condominios fechados: enclausuramento,
isolamento, homogeneidade social e vigilancia;

6. Proporcionar condigdes de vida publica regulada por principios democraticos,
responsabilidade e civilidade, através da idéia de comunidade langada pelo condominio;

2 No seu livro Cidade de muros: crime, segregacdo e cidadania em Sdo Paulo, Tereza Pires do Rio
Caldeira utiliza a palavra heterogéneo para referir-se a segregagéo social. A autora critica a tipologia
adotada pelos condominios fechados, que combatem essa heterogeneidade social e priorizam a
formacio de uma comunidade homogénea no interior de suas muralhas. Hoje os condominios
fechados buscam a homogeneidade social como forma de ‘vender” seguranca, provocando
gjiscriminac.éo e segregacao.

Jane Jacobs, no livro Morte e vida de grandes cidades, p. 35, defende que uma das trés principais
caracteristicas para uma rua segura sd3o os olhos sobre a rua, ou seja, uma rua suficientemente
movimentada.

4 Ainda no livro Cidade de muros: crime, segregacdo e cidadania em Sao Paulo, Caldeira utiliza o
termo homogeneidade social como sindnimo de auséncia de mistura de classes.
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7. Proporcionar uma real integracdo dos edificios projetados com o entorno, criando
espacgos que possibilitem a mistura e as relagbes entre diferentes classes;

8. Criar um numero substancial de estabelecimentos que promovam um uso continuo da
rua e das calgadas, que atraiam naturalmente uma sucessao de frequentadores diferentes;
9. Separar, através de barreiras ndo obrigatoriamente fisicas, o espacgo publico do
privado, criando uma hierarquia que possibilite a leitura de espagos de transi¢ao;

10. Criar pracgas e espacgos publicos em geral que incluam em seu projeto: complexidade
(multiplicidade de motivos que as pessoas tém para freqlentar o lugar: complexidade visual,
mudancgas de nivel no piso, agrupamentos de arvores, espagos que abram perspectivas
variadas, etc), centralidade (um lugar reconhecido por todos, um local de destaque),
controle de insolagao (encorajar o uso irrestrito, criando zonas de sombra nas diferentes
horas do dia) e delimitagao espacial (definir espagos publicos e privados);

11. Dar para cada espago um uso especifico, evitando com isso os vazios subutilizados,
que tendem a deteriorar-se e transformar-se em areas abandonadas e perigosas.

Respeitando ao maximo todas essas questdes, a seguinte proposta surge como

reposta através de um desenho urbano e arquitetdnico para um importante setor da cidade
de caracteristicas determinantes para a solu¢do adotada.
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e Caracteristicas da forma de parcelamento e ocupacéao da gleba

Os problemas a serem solucionados sao decorrentes de uma serie de caracteristicas
locais - urbanas, sociais, econdmicas e estruturais - bastante marcantes. A situagao
encontrada foi a de um imenso terreno, de mais de 30 ha de area sem nenhuma utilizagao,
configurando-se num verdadeiro vazio urbano, mas com enormes potenciais. (vide ANEXOS
— Desenho Urbano, p. 52)

Sua maior potencialidade é exatamente a sua localizagéo privilegiada, dentro de um
bairro em acelerado processo de crescimento e dotado de uma satisfatéria rede de acesso
viario, que o interliga com diversos setores da cidade, além de ser ocupado por uma enorme
variedade de equipamentos que garantem uma dinamica rica e complexa de atividades.

A solugdo para os problemas da area procurou resgatar todas essas potencialidades
e ainda acrescentar novas qualidades de uso e ocupagado do solo. Através de um desenho
urbano que buscou referencias nos principios do Novo Urbanismo, procurou-se divergir
das solugdes convencionais da malha xadrez e criar uma grande diversidade de espacos e
equipamentos voltados para a comunidade do bairro e da cidade como um todo, resultando
numa proposta de carater global.

Segundo Janes Jacob (Morte e vida de grandes cidades, p. 165), ha quatro
condigbes indispensaveis para gerar essa diversidade nas ruas e nos distritos, as quais
serviram de diretrizes para o desenho da gleba:

1 - Atender a mais de uma funcéo principal®, garantindo a presenca de pessoas que saiam
de casa em horarios diferentes e estejam nos lugares por motivos diferentes;

2 - A maioria das quadras deve ser curta, ou seja, as ruas e as oportunidades de virar a
esquina devem ser freqlentes;

3 - Combinagdo de edificios com idades e estados de conservagéo variados, de modo a
gerar rendimento econémico variado;

4 - Haver densidade suficientemente alta de pessoas, sejam quais forem seus propésitos.
Isso inclui alta concentragdo de pessoas cujo propésito € morar la.

Todos os espagos e equipamentos propostos tiveram como caracteristica principal
sua interagdo com o entorno e sua abertura para as ruas, incorporando-as aos seus

espacgos, proporcionando o maximo de contatos sociais e gerando o maximo de

® “Os usos principais sdo aqueles que por si sé atraem pessoas a um lugar especifico porgue
funcionam como &ncoras. Escritérios e fabricas sdo usos principais. Moradias também. Certos locais
de diversdo, educagdo e recreagdo sdo usos principais. Em certo grau (...), também o sdo muitos
museus, bibliotecas e galerias de arte”. (JACOBS, 2000, p. 176).
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heterogeneidade possivel (utilizando o conceito de heterogeneidade de Tereza Pires, ja
mencionado), garantindo assim, naturalmente, a seguranca de toda a area.

‘Desde que a rua esteja preparada para lidar com estranhos, desde que
possua uma demarcagdo boa e eficaz de areas privadas e publicas e um
suprimento basico de atividades e olhos, quanto mais estranhos houver,
mais divertida ela sera”. (JACOBS, 2000, p. 41).

A mistura de usos foi valorizada como pega fundamental dessa idéia. Comercio,
servicos, equipamentos de lazer e edificios de habitacdo, convivendo harmonicamente
numa relagdo de mutualismo, viriam a suprir algumas das principais caréncias do bairro,
inclusive no que diz respeito a seguranca. Estabelecimentos e espacos publicos de
utilizagdo também noturna, como lojas, bares, restaurantes, teatros, cafés atuam de forma
bem variada e complexa para aumentar a seguranga nas ruas. Assim, as pessoas
encontram motivos concretos para utilizar as calcadas onde esses estabelecimentos

existem.

“O requisito béasico da vigildncia € um niamero substancial de
estabelecimentos e outros locais publicos dispostos ao longo das calgadas
(-..)” (JACOBS, 2000, p. 37).

Conforme verificado em visitas e levantamentos, a regido que cerca o terreno em
questao € carente de equipamentos de lazer e de comercio que incentivem e favorecam o
florescimento de atividades culturais. E carente também de espacos de permanéncia, de
descanso e de lazer contemplativo, e de condominios residenciais que confiram uma maior
densidade e conseqilentemente um uso mais intenso da area. Por esse motivo, a proposta
priorizou a criagdo de tais espacos, dispostos estrategicamente em posicées centrais e
facilmente acessiveis, tirando proveito do relevo e orientacdo do terreno.

A proposta também procurou garantir a seguranga do local através da correta
localizagdo desses estabelecimentos. Com o objetivo de intensificar o uso das calgadas,
mesmo que algumas ndo tenham interesse para uso publico, mas que sejam caminho para
outro lugar, preenchendo com pedestres os trechos da rua que n3o dispdem de espacos
publicos, foi um requisito basico e indispensavel que norteou todo o zoneamento da gleba.

O desenho das vias propostas veio a favorecer essa organizacdo funcional através
de uma hierarquia de dimensdes. Apenas duas delas, uma norte-sul e outra leste-oeste,

cruzam toda a gleba. Estas duas vias principais tiraram proveito de dois segmentos ja
28
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existentes anteriormente devido ao edificio dos Correios. As demais, de caracteristicas
locais, tém como Unica fun¢do o deslocamento dos moradores e visitantes no interior da
gleba, em diregdo as suas casas ou aos equipamentos de comercio, lazer e servigos
dispostos geralmente ao final delas, que sdo interrompidas com um cul de sac para retorno
dos automoveis.

O desenho das vias e a disposi¢do dos equipamentos sdo também decorrentes da
vasta vegetagdo existente, principalmente ao longo do limite norte com a Avenida Oliveira
Paiva, onde se encontram arvores de grande porte como mangueiras e cajueiros; no interior
da gleba verifica-se a presencga mais frequente de coqueiros e vegetacgao de pequeno porte.

Além do relevo e da vegetagdo, outros fatores foram decisivos para o desenho
urbano proposto. A existéncia do edificio dos Correios a norte, ja mencionada, e de
residéncias unifamiliares a sul - assim como em volta de todo o terreno, de forma
predominante — levaram a uma proposta que contempla lotes de diferentes escalas, desde o
de uso unifamiliar ao de uso multifamiliar, criando espagos de transicdo necessarios a
dimensao e a diversidade da proposta.

Outra grande preocupagio presente em todo o trabalho foi a de propor um numero
suficiente de estacionamentos, viabilizando o uso de todos os equipamentos. O desenho
dos estacionamentos tiveram como objetivo a ndo obstrugéo do transito e a preservagéo da
vegetagio existente. Nas vias locais s&o previstas vagas ao longo de todo o passeio do lado
norte, preservando apenas as entradas dos estacionamentos privativos das residéncias.
Nas proximidades dos edificios de habitagdo multifamiliar sdo dispostos estacionamentos
para atender aos visitantes e ao publico do comercio do pavimento térreo destes edificios.

De forma geral, a proposta priorizou a criagdo de espagos diferenciados,
centralidades, marcos visuais, locais de encontros, e atrativos para o publico ndo sé do
bairro, mas também da cidade. (vide ANEXOS — Desenho Urbano, p. 52)
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e Caracteristicas do edificio de habitagdo e sua implantagao

O edificio residencial multifamiliar € o ponto focal desta proposta, e foi a partir dele
que todo o conceito nela desenvolvido foi abordado.

Toda a problematica contida no capitulo Os enclaves de luxo e a crescente
segregacao social: o caso dos “alphaviles” gerou a inquietagdo necessaria para a busca
de novas solugdes e o resgate de outras — que foram analisadas no capitulo A questao
habitacional no Brasil: as solugdes adotadas pelos modernistas -, com o intuito de
evitar a faléncia da cidade como um todo.

O principio adotado para a concep¢ao do projeto do edificio buscou referencias em
muitos modelos de habitagcdo no Brasil e na Europa, comparando suas razdes e seus
resultados. Dentre eles, verificou-se uma infinidade de solu¢des decorrentes das diferengas
climaticas, econdmicas, sociais, culturais e outras mais especificas, constituindo um arsenal
de modelos de habitagdo muito amplo, dentro de um tema que a principio parece tao comum
e tao limitado de solugdes.

Para uma situagdo especifica, dentro de um terreno definido e de um contexto
urbano de caracteristicas marcantes, a solugao escolhida passou antes por muitas outras,
cuidadosamente estudadas. Portanto, o que direcionou a proposta foi a idéia de conjunto,
das relagdes entre o edificio e o entorno, dos conceitos de publico e privado e do carater
comunitario desejado para o local.

Seguindo as nog¢des de diversidade e de heterogeneidade, ja mencionadas, para o
desenho da gleba, o projeto do edificio utilizou-se dos mesmos principios. Para isso, a
proposta teve como 6bjetivo a mistura de diferentes tipos de unidades habitacionais,
possibilitando o acesso a um publico diversificado, no que se refere a idade, classe social,
habitos pessoais e culturais, e numero de membros por familia.

O edificio conta com quatro tipos de apartamentos: de 01 (um) quarto, com 40m? de
area construida; de 02 (dois) quartos, duplex, com 80m? de area construida, e dois tipos
diferentes de apartamentos de 03 (trés) quartos, duplex, com 100m® (vide ANEXOS —
Projeto Arquiteténico, p. 55)

Dentre as diferentes formas de acessos as unidades (acesso direto — direto da rua,
por escadas -; acesso “direito-esquerdo” — por elevadores, com halls isolados -; acesso por
galerias — distribuicdo por galerias ou corredores de circulagao -) a que foi identificada como
mais coerente a proposta, que visa a maior integragao entre os moradores, foi a de acesso

por galerias. Além desta questao funcional, de proporcionar maior nimero de encontros, as
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galerias também sdo opgdes mais econdmicas de acesso, no que diminuem a quantidade
de circulagdes verticais por elevadores e escadas.

A escolha do acesso por galeria influenciou decisivamente no desenho da planta dos
apartamentos, que, como forma de encurtar o comprimentos das circulagées, deveriam ser
estreitos. Também outra forma de economia que justifica e racionaliza o uso das galerias é o
apartamento tipo duplex, que reduz a metade os custos com circulagdo, no que sé é
necessaria uma a cada dois andares. Outra reducao de custos significativa € com o numero
de paradas do elevador. Quanto menos, mais econdémico.

Para o nosso clima, solucionar a planta de um duplex &€ um verdadeiro desafio. Sol,
chuva e vento representam problema ou potencialidade, dependendo da resposta dada a
esses fatores. A solugdo adotada aqui procurou tirar total proveito dos mesmos, explorando
suas qualidades.

O edificio, com sua planta retangular, foi disposto na direcdo leste-oeste, ou seja,
suas maiores fachadas sao a norte e sul. Além disso, uma pequena angulagédo no centro da
planta, que divide o apartamento em duas partes exatamente onde acontece a circulagao
vertical, faz com que a captacdo dos ventos sudeste seja favorecida e que a fachada de
maior exposi¢do ao sol seja a das galerias, que recebem elementos de protecédo solar. Salas
e quartos abrem-se para sul, e cozinhas e banheiros abrem-se para norte, com janelas altas
que ndo sdo acessiveis a partir das galerias.

Outra particularidade é o fato do acesso ao apartamento ser na metade do primeiro
piso (de cada duplex). Com isso, economiza-se espago com a escada interna de circulagao,
que s6 necessita de um patamar. Ao entrar no apartamento, a partir deste patamar unico da
escada, ou sobe-se para o pavimento intimo ou desce-se para o pavimento social.

A estrutura do edifico & convencional de concreto, e as galerias, por serem externas
e independentes, estdo apoiadas sobre pegas metalicas engastadas nos pilares do edificio.
Os brises de protegao solar, também metalicos, sao fixos por finas pecas de aco a estrutura
da galeria.

No pavimento térreo encontram-se lojas e um terrago de uso privado, mas de total
visualizagdo a partir do espaco publico. O estacionamento encontra-se meio enterrado,
devido a superficialidade do lencol freatico, e com isso ganhou-se o desnivel que favoreceu
o terrago e a propria ventilagido do estacionamento. (vide ANEXOS - Projeto Arquitetdnico,
p. 55)

Todos esses fatores somados resultaram em um edificio formalmente simples, mas

conceitualmente complexo, compondo e coroando a proposta da gleba como um todo.
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e Caracteristicas da unidade de habitagao

Cada unidade conta com caracteristicas proprias e bastante diversas, possibilitando
0 uso por pessoas das mais diferentes classes sociais e, também, das mais diferentes
personalidades.

O apartamento de 01 quarto (40m?) é de apenas um piso e & acessivel desde o
térreo por rampas e elevadores, o que permite o uso também por deficientes fisicos. E um
apartamento que acomoda um casal, ou uma pessoa solteira, estudantes ou profissionais,
jovens ou idosos. Conta com uma sala de estar e jantar, com um quarto mais banheiro, que
também é social, e com uma pequena cozinha e area de servigo.

O de 02 quartos (80m? esta num pavimento mais elevado, ganhando um pouco mais
de qualidade. Acomoda bem uma familia de 04 pessoas. A sala & maior, a cozinha e a area
de servigo também. Os quartos ficam no segundo piso do duplex.

Ja os apartamentos de 03 quartos (100m?) apresentam dois tipos diferentes. Os dois
sdo variagées que partiram do de 02 quartos. Em um, acrescenta-se um quarto a mais no
primeiro piso, com banheiro social, cozinha e area de servico maiores e um banheiro de
servico. No outro tipo, acrescenta-se um quarto com banheiro no segundo piso, e também
um pequeno escritério. O primeiro piso tem cozinha e area de servico mais reduzidas e
banheiro de servigo.

Todos eles sem distingdo de acabamento, com amplas esquadrias e mesmo
principio de organizagdo espacial. (vide ANEXOS — Projeto Arquitetdnico, p. 55)
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e O sistema de condominio fechado

Para a construcdo de edificagbes em condominio, existem dois regimes: de
empreitada ou de administragéo. (vide ANEXOS — Lei das Incorporacdes Imobiliarias, p. 42)

Da Construgao por Empreitada

Art. 55. Nas incorporagbes em que a construgdo seja feita pelo regime de empreitada, esta
podera ser a prego fixo, ou a prego reajustavel por indices previamente determinados.
(fonte: Lei das Incorporagdes Imobiliarias)

Da Construgao por Administragao

Art. 58. Nas incorporagcbes em que a construgdo for contratada pelo regime de
administracdo, também chamado "a prego de custo”, sera de responsabilidade dos
proprietarios ou adquirentes o pagamento do custo integral de obra. (fonte: Lei das

Incorporagdes Imobiliarias)

O sistema de condominio fechado funciona com a unido de um grupo de pessoas
que se relnem para a aquisicdo do proprio imével a prego de custo. A formagado desse
grupo de conddminos ocorre da seguinte forma (fonte: SISTEMA PREVCON):

- O empreendedor adquire o terreno onde sera construida a obra;

- E realizado o projeto do empreendimento e elaborado o orgamento;

- O projeto é divulgado para o mercado e o grupo comega a se formar;

- O grupo paga o terreno de forma parcelada e ap6s a quitagéo ja se torna proprietario
desse bem:; '

- E eleita uma Comissdo de Representantes do Condominio;

- A obra é financiada com os recursos dos préprios condéminos;

- Eles contratam diretamente a construtora, eliminando custos financeiros e impostos;

- Os pagamentos sdo efetuados em parcelas sem juros, onde sao inclusas apenas a cota
referente @ compra do terreno, o custo da mado de obra e do material, a taxa de

administragao do incorporador e construtor.

Para a proposta de condominio apresentada neste trabalho, o sistema de

Construcdo por Administragdo, ou “a prego de custo”, & apontado como o mais adequado.
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Ao longo de todos os anos do curso de arquitetura busquei uma “férmula” para
projetar bem, e por muito tempo imaginei ndo haver. Muitos colegas também né&o
acreditavam na existéncia dela.

Um dia parti para uma experiéncia que foi decisiva para a minha vida. Enchi-me de
coragem e fui defender a minha arquitetura (a que havia aprendido até entdo) na escola do
Porto, em Portugal. L4, diante dos preconceitos que enfrentei, comecei fracassando. Sofria
ao projetar, temia as minhas proprias idéias, e com isso desenhar ndo me transmitia
nenhuma emocdo. Tentava me espelhar nos colegas portugueses, tentava buscar solugdes
semelhantes as deles, e o resultado continuava negativo. Até que percebi que estava

esquecendo do que havia aprendido aqui na tentativa de substituir meus conhecimentos, e
ndo de agregar novos. Entdo resolvi colocar em pratica tudo o que sabia, sem medo, com
prazer, e despertei para uma solugdo de projeto que surpreendeu e agradou a todos. Voltei
para o Brasil confiante, mais segura e orgulhosa do que haviam me ensinado aqui.

E essa é a formula: confianga, seguranca, satisfacdo e prazer ao projetar. A viagem
significou um marco na minha relagéo com a arquitetura. Antes, projetar era penoso, depois
se tornou a minha maior paixao.

Poder criar, arriscar, sonhar e me emocionar representam a minha maior conquista até
entdo. E foi assim que concebi este projeto, através do qual eu quis provar que a “formula”

existe e funcional!
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11. ANEXOS e SR |

e Carta del Nuevo Urbanismo

EL CONGRESO PARA EL NUEVO URBANISMO visualiza la falta de inversion en las
ciudades centrales, el avance de la expansién urbana descontrolada, la cada vez mayor
separacién por raza e ingreso, el deterioro ambiental, la pérdida de tierras agricolas y
silvestres y la erosion del patrimonio edificado de la sociedad como un desafio
interelacionado para la creacion de comunidades.

NOS IDENTIFICAMOS con la restauraciéon de las ciudades y los centros urbanos existentes
dentro de regiones metropolitanas coherentes, la reconfiguracion de barrios periféricos de
crecimiento descontrolado a comunidades de verdaderos vecindarios comunas diversas, la
perservacion de los entornos naturales, y la conservaciéon de nuestro legado aquitecténico.
RECONOCEMOS que las soluciones fisicas por si solas no resolveran problemas sociales y
econémicos pero tampoco puede sostenerese una economia sludable, una estabilidad
comunitario, y un medio ambiente natural sin el respaldo de un marco fisico coherente.
ABOGAMOS por la reestructuracion de la politica publica y las practicas de desarrollo para
respaldar los siguientes principios: los vecindarios deben tener diversidad en uso y
poblaciéon las comunidades deben estar disefiadas tanto para el transito del peaton y el
transporte publico; asi como para el automovil; las ciudades y pueblos deben estar formados
por espacios publicos e instituciones comunitarias bien definidas y universalimente
accesibles; los lugares urbanos deben estar rodeados de arquitectura y disefio de paisajes
que realcen la historia focal, el clima, la ecologia, y las practicas de construccion.
REPRESENTAMOS una amplia base de ciudadanos, compuesta por lideres del sector
publico y privado, activistas comuniarios y profesionales multidisciplinarios. Estamos
comprometidos a restablecer la relacién entre el arte de construir y el hacer de la
comunidad, a través de planificacion y disefio participativo y con base en los ciudadanos.
DEDICAMOS a reclamar nuestros hogares, manzanas, calles, parques, vecindarios, barrios,
ciudades, regiones, y medio ambiente.

ASUMIMOS que la siguientes principios deben guiar la politica publica, la practica del
desarrollo, del planeamiento, y del disefio urbano:
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La Region: Metrépolis, ciudad, y pueblo:

1. Las regiones metropolitanas son lugares con limites geograficos derivados de la
topografia, cuencas, lineas consteras, areas agricolas, parques regionales y valles de rios.
La metrépolis consiste en multiples centros que son ciudades, pueblos, y aldeas, cada uno
con su proprio centro y borde identificable.

2. La region metropolitana es una unidad econdmica fundamental del mundo
contemporaneo. La cooperacién gubernamental, politica publica, planificacién fisica, y
estrategias econémicas deben reflejar esta nueva realidad.

3. La metrépolis tiene una necesaria y fragil relacién con su tierra interior agraria y paisajes
naturales. La relacion es ambiental, econémica, y cultural. Las tierras agricolas y la
naturaleze son tan importantes para la metropolis como el jardin lo es para la casa.

4. Los patrones de desarrollo no debarian borrar o erradicar los bordes de la metrépolis. El
desarrollo dentro de areas urbanas existentes conserva los recursos ambientales, la
inversion econdmica y la trama social, al mismo tiempo que se recuperan areas marginales
y abandonadas. Las regiones metropolitanas deberian desarrollar estrategias para fomentar
este desarrollo del repoblamiento por sobre la expansion periférica.

5. Donde sea apropiado el nuevo desrrollo contiguo a los hombres urbano deberia ser
organizado como vecindarios y municipios y ser integrado a los existente patrones urbanos.
El desarrollo no contiguo deberia ser organizado como pueblos y aldeas con sus propios
bordes urbanos y planificados con su propio equilibrio trabajo-vivienda, no como ciudades
dormitorios.

6. El desarrollo y redesarrollo de pueblos y ciudades deberian respetar patrones,
precedentes, y marcos histéricos.

7. Las ciudades y pueblos deberian poner a su disposicién un amplio espectro de usos
publicos y privados para respaldar una economia regional que beneficie a gente de todos los
ingresos. Viviendas asequibles deberian distribuirse a través de la region para equiparar las
oportunidades de trabajo y evitar concentraciones de pobreza.

8. La organizacion fisica de la region deberia ser respaldada or un marco de alternativas de
transporte. El transporte publico, peatonal y en bicicleta deberia maximizar el accesso y la
movilidad a través de la region mientras reduce la dependencia en el automovil.

9. Los ingresos y recursos deberian ser compartidos mas cooperativamente dentro de las
municipalidades y centros dentro de la regiéon para evitar una competencia destructiva por
los impuestos recaudados y para promover la coordinacion regional de transporte,

recreacion, servicos publicos, vivienda e instituciones comunitarias.
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El vecindario, el distrito, y el corredor Vpcm———
1. El vecinario, el municipio y el corredor son los elementos esenciales del dearrollo y
redearrollo de la metrépolis. Conforman areas identificadas que incentivan a los ciudadanos
a tener la responsabilidad de su manutencién y evolucion.
2. Los vecindarios deberian ser compactos amigables para el uso peatonal y de uso mixto.
Los comunes generalmente ponen énfases en usos Unicos especiales y deberian seguir los
principios de disefio vecinal cuando sea posible. Los corredores so conectadores regionales
de vecindarios y municipios: pueden ser desde bulevares y lineas de trenes hasta rios y
parques.
3. Muchas actividades del quehacer diario deberian ubicarse como para acudir a ellos a pie,
otorgando independencia a aquellos que no manehan especialmente la tercera edad y los
jovenes. Una red interconectada de calles deberia disefiarse para fomentar el
desplazamiento a pie, reducir el nimero y duracién de viajes en vehiculo y conservar la
energia.
4. Dentro de los vecindarios, un amplio rango de tipos y precios de vivienda puedan conducir
a gentes de diversas edades, e ingresos a una diaria interaccion, fortaleciendo los lazos
personales y civicos esenciales para una autentica comunidad.
5. Los corredores de transito, cuando son planeados y coordinados correctamente, puedan
ayudar a organizar la estructura metropolitana y revitalizar los centros urabanos.
Contrastando con esto los corredores de autopista no deberian desplazar la inversién de los
centros.
6. Las denidades de construccion apropiadas y uso de suelos deberia ubicarse a una
distancia razonable como para caminar a los paraderos del transporte publicopermitiendo de
este modo que el transporte publico se transforme en una altemativa viable al automovil.
7. Las concentraciones de actividad civica, institucional, y comercial deberian estar
arraigadas en vecindarios y comunas, no aisladas en complejos remotos de uso unico. Las
escuelas deberian ser el tamafio y ubicacion geografica para permitir a los alumnos caminar
o ir en bicicleta en ellas.
8. La salud econdémica y la evolucion arménica de vecindarios, municipios, y corredores
pueden mejorarse a través de codigos de disefio urbano grafico que sirvan como guias
predecibles de cambio.
9. Un rango de parques, desde parques seguros para los mas pequefios, plazas, capos de
juego, y jardines comunitarios deberian distribuirse dentro de los vecindarios. Areas de
conservacion y espacios abiertos deberian usarse para definir y contactar diferentes
vecindarios y municiios.
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La manzana, la calle, y el edificio

1. Una tarea primordial de toda arquitectura urbana y paisajista es la definicion fisica de
calles y espacios publicos como lugares de uso compartido.

2. Los proyectos arquitecténicos individuales deberian ser perfectamente vinculados a su
entorno. Esta tarea trasciende el estilo.

3. La revitalizacién de lugares urbanos depende de cuan seguros sean. El disefio de calles y
edificios deberia reforzar entornos seguros, pero no a expensas de la accesibilidad y
apertura.

4. En la metrépolis contemporanea el desarrollo deberia acomodar adecuadamente a los
vehiculos. Esto deberia realizario en maneras que respetan al peatéon y a las formas de
espacio publico.

5. Las calles y plazas deberian ser seguras, comodas e interesentantes para el peatén.
Correctamente configuradas, fomentan el caminar y permiten a los vecinos conocerse y
proteger sus comunidades.

6. El disefio arquitectonico y del paisaje deberia nacer del clima, topografia, historia y
practicas de construccién locales.

7. Los edificios civicos y lugares de concentracion publica requieren de sitios importantes
para reforzar la identidad de la comunidad y la cultura de democracia. merecen tener una
forma distintiva, pues sus roles diferentes a los de otros edificios y lugares que constituyen
la trama social de la ciudad.

8. Todos los edificios deberian entragar a sus habitantes un claro sentido del lugar, clima y
tiempo en la que se encuentran. Métodos naturales de calefaccion y climatizacion pueden
ahorrar mas recursos que los sistemas mecanicos.

9. La preservacion y renovacion de edificios histéricos, comunies y paisajes afirman la

continuidad y evolucion de la sociedad urbana.

Traducido del Charter of the New Urbanism, aprobado por El Congresso para el Nuevo
Urbanismo.
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e Leidas Incorporagdes Imobiliarias

A Lei n° 4.591/64 regulamenta também, em seu Titulo |, os condominios. Nesta segao, vocé

encontra os capitulos referentes as incorporagdes imobiliarias.

Lein® 4.591 - De 16 de dezembro de 1964
(Dispde sobre o condominio em edificagdes e as incorporagdes imobiliarias)

CAPITULO Ill - Da Construgdo de Edificagdo em Condominio
Secao lll - Da Construgao por Administracao

Art. 58. Nas incorporagbes em que a construgcdao for contratada pelo regime de
administragdo, também chamado "a prego de custo”, serd de responsabilidade dos
proprietarios ou adquirentes o pagamento do custo integral de obra, observadas as

seguintes disposigdes:

| - todas as faturas, duplicatas, recibos e quaisquer documentos referentes as transagées ou
aquisicdes para construgdo, serdo emitidos em nome do condominio dos contratantes da
construcao;

Il - todas as contribuicbes dos conddminos para qualquer fim relacionado com a construgao
serdo depositadas em contas abertas em nome do condominio dos contratantes em
estabelecimentos bancarios, as quais, serdo movimentadas pela forma que for fixada no

contrato.

Art. 59. No regime de construgdo por administracdo, sera obrigatorio constar do respectivo
contrato o montante do orgamento do custo da obra, elaborado com estrita observancia dos
critérios e normas referidos no inciso I, do art. 53 e a data em que se iniciara efetivamente a

obra.

§ 1° Nos contratos lavrados até o término das fundagdes, este montante ndo podera ser
inferior ao da estimativa atualizada, a que se refere o § 3°, do art. 54.

§ 2° Nos contratos celebrados apés o término das fundagdes, este montante nao podera ser
inferior a Gltima reviséo efetivada na forma do artigo seguinte.

§ 3° As transferéncias e sub-rogacdes do contrato, em qualquer fase da obra, aplicar-se-a o

disposto neste artigo.
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Art. 60. As revisbes da estimativa de custo da obra serdo efetuadas, pelo menos
semestralmente, em comum entre a Comissdo de Representantes e o construtor. O contrato
podera estipular que, em fung¢do das necessidades da obra sejam alteraveis os esquemas
de contribuicdes quanto ao total, ao numero, ao valor e a distribuicdo no tempo das

prestacgdes.

Paragrafo Gnico. Em caso de majoragdo de prestagdes, o novo esquema devera ser
comunicado aos contratantes, com antecedéncia minima de 45 dias da data em que

deverao ser efetuados os depésitos das primeiras prestagbes alteradas.

Art. 61. A Comissdo de Representantes tera poderes para, em nome de todos os
contratantes e na forma prevista no contrato:

a) examinar os balancetes organizados pelos construtores, dos recebimentos e despesas do
condominio dos contratantes, aprova-los ou impugna-los, examinando a documentagao
respectiva;

b) fiscalizar concorréncias relativas as compras dos materiais necessarios a obra ou aos
servigos a ela pertinentes;

c) contratar, em nome do condominio, com qualquer condémino, modificagbes por ele
solicitadas em sua respectiva unidade, a serem administradas pelo construtor, desde que
nao prejudiquem unidade de outro condémino e ndo estejam em desacordo com o parecer
técnico do construtor;

d) fiscalizar a arrecadagéo das contribuigdes destinadas a construgao;

e) exercer as demais obrigagdes inerentes a sua fungao representativa dos contratantes e
fiscalizadora da construgdo e praticar todos os atos necessarios ao funcionamento regular

do condominio.

Art. 62. Em toda publicidade ou propaganda escrita destinada a promover a venda de
incorporagdo com construcdo pelo regime de administragcdo em que conste preco, serdo
discriminados explicitamente o preco da fragao ideal de terreno e o montante do orgamento
atualizado do custo da construgédo, na forma dos artigos 59 e 60, com a indicagado do més a
que se refere o dito orgamento e do tipo padronizado a que se vincule 0 mesmo.

§ 1° As mesmas indicagbes deverao constar em todos os papéis utilizados para a realizacéo
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da incorporagdo, tais como cartas, propostas, escrituras, contratos e documentos

semelhantes.
§ 2° Esta exigéncia sera dispensada nos anuncios “classificados” dos jornais.
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Mapas Indicadores Urbanos
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01 - Edificio dos Correios

02 - Residéncias Unifamiliares Existentes

03 - Centro Comercial

04 - Centro Audio-visual (Livraria, Loja e
Locadora)

05 - Centro Cultural (Teatro, Sala de Exposicbes
e Cafeé)

06 - Anfiteatro

07 - Pavilhdes para Feiras

08 - Praga de Alimentagéo

09 - Centro de Artesanato

10 - Restaurante de Comidas Tipicas

11 - Loja de Artesanato

12 - Centro de Cursos Profissionalizantes

13 - Restaurantes

14 - Creche - Escola de 1° Grau

15 - Praca dos Correios

16 - Pista de Cooper

17 - Campo de Futebol

18 - Centro de Atividades Fisicas

19 - Playground

20 - Feirinha

21 - Loja de Departamento

22 - Edificio de Habitagdo Multifamilar, com
comercio no piso térreo (vide ANEXOS - Projeto
Arquitetonico)

23 - Quadras para Edificios de Habitagao
Multifamilar

24 - Loteamento para Residéncias Unifamiliares
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Projeto Arquitetonico
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PLANTAS DAS UNIDADES HABITACIONAIS
Escala 1/100

T1 - apartamento de 1 quarto, drea = 40m2
T2 - apartamento de 2 quartos, drea = 80m2
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T3b - primeiro pavimento

PLANTAS DAS UNIDADES HABITACIONAIS
Escala 1/100

T3a - apartamento de 3 quartos, com o 3° quarto
no segundo pavimento, drea = 100m2

T3b - apartamento de 3 quartos, com o 3° quarto
no primeiro pavimento, drea = 100m2
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PLANTA ESQUEMATICA DO 3° E 5° PAVIMENTOS
(apartamentos T2, T3a e T3b)

PLANTA ESQUEMATICA DO 2° E 4° PAVIMENTOS
(apartamentos T2, T3a e T3b)

| 1T [ |T3a | |Circulagao Vertical
[ ]T2 [E T3

PLANTAS ESQUEMATICAS
PARA MOSTRAR A FORMA DE ASSOCIACAO DAS
DIFERENTES UNIDADES HABITACIONAIS
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CORTE LONGITUDINAL ESQUEMATICO

PARA MOSTRAR A FORMA DE ASSOCIAGAO DAS
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» @ Escala 1/250
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» @ Escala 1/250
5 unidades de apartamentos T2 (1° pavimento)
4 unidades de apartamentos T3 (1° pavimento)

01 - Hall de Circulagéio Vertical 05-WC

02 - Galeria de Circ. Horizontal 06 - Cozinha / Servigo

03 - Sala Estar / Jantar 07 - WC de Servigo

04 - Quarto 08 - Copa / Cozinha / Servigo
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1 - Brises de protegéo solar

2 - Esquadria em madeira
{(acesso a unid. habitacional)

3 - Guarda corpo externo metalico
4 - Pega metélica engastada no
pilar de concreto do edificio

5 - Laje alveolar :
6 - Escada interna, metélica com
piso em madeira

7 - Guarda corpo interno em

8 - peca metdlica de sustentagéo
dos brises
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