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RESUMO

O Cortico ou Habitagdo Coletiva Precéaria de Aluguel (HCPA) é o tema deste Trabalho
Final de Graduacdo do Curso de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do
Ceara. Trata-se de um esforco que visa, sobretudo, trazer uma contribuicdo para o
estudo e melhoria dessa forma de habitacdo na area central de Fortaleza. Foram eleitos
dois imoveis para intervencgdo, situados na porcdo oeste na area de estudo, e escolhidos
de acordo com a possibilidade de adequacdo a padrbes minimos de habitabilidade.
Esses imoveis se distinguem por sua origem: o primeiro de origem adaptada e o segundo
de origem construida. Dado a dindmica com que esse fendbmeno evolui e a precariedade
crescente das edificagdes, € que se justificam como urgentes propostas de intervengéo

como as concebidas nesse trabalho.

PALAVRAS-CHAVE:

1. Habitagao — dreas centrais; 2. Corti¢o; 3. Reabilitagdao Arquitetonica; 4. Fortaleza-CE
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INTRODUCAO

O cortico é uma habitacao popular destinada a uma parte da populacdo urbana brasileira.
Trata-se de um termo carregado de estigmas e vinculado a origem da habitacao precaria
em nossas cidades, ainda no século XIX. Na histéria do urbanismo e planejamento
urbano de Fortaleza, a habitacdo coletivizada de unidades precarias nao tem sido tratada
sob a perspectiva histérica do cortico, e, sendo assim, serd o tema desse Trabalho Final

de Graduagédo do Curso de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Ceara.

O Cortico ou, mais precisamente, a Habitacdo Coletiva Precéaria de Aluguel (HCPA),
constitui uma tipologia habitacional que até bem pouco tempo né&o tinha recebido mengéo
nas politicas e planos concebidos para a capital cearense. Este fenbmeno sé foi
abordado recentemente, em 2009, com a elaboracdo do Plano Habitacional de
Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza (PHRACF). Esse plano é um instrumento
decorrente de uma das linhas de acdo da mais recente politica urbana elaborada pelo
Governo Federal, que tem por objetivo fomentar produtos que auxiliem os gestores

municipais a desenvolverem soluc¢des para os centros tradicionais das grandes cidades.

O PHRACF tem, portanto, o mérito de identificar, na paisagem do centro urbano de
Fortaleza, as unidades de habitacbes precérias que precisam de programas de
recuperacdo. Mas, apesar dessa abordagem inédita, o PHRACF apenas reconhece e
localiza as unidades existentes, ndo se detendo a compreenséo e caracterizacdo dessas

moradias. Foi esse contexto de caréncia de conhecimento sobre o fenébmeno dos cortigos

! Termo mais utilizado na atualidade, parte do desdobramento da definicdo de cortico estabelecida pela
primeira vez na Lei Moura de 1991.



em Fortaleza que nos impulsionou a realizar a prospeccdo cujos resultados sdo

apresentados nas paginas que se seguem.

O trabalho se divide em seis capitulos que ora resgata contetdos bibliograficos, ora colhe
material em campo, para entdo conceber possibilidades de intervencbes para a melhoria
habitacional. Trata-se de um esfor¢o que visa, sobretudo, trazer uma contribuicéo para o

estudo e melhoria das HCPA no centro de Fortaleza.

No primeiro capitulo fazemos um resgate histérico do cortico como habitacdo popular,
tendo como referéncia a documentacao bibliografica elaborada em cidades que em sua
formagao presenciaram esse fen6meno urbano. Resgatamos como se configura essa
tipologia como problema habitacional mais antigo e que ainda permeia os tecidos das
areas centrais. Destacamos o rapido crescimento das cidades, o mercado rentista, bem
como a decodificacdo dessas unidades arquitetbnicas, seus espacos internos e as
diferentes tipologias de edificacbes que existiam para abrigar a populacdo trabalhadora

mais carente.

O segundo capitulo aborda a reinser¢do do problema habitacional da HCPA, em um
recorte diverso de espaco e tempo. Trata-se também de uma analise da area central de
Fortaleza que acumula, como um palimpsesto, a histéria das transformacgfes da cidade.
Destacamos que os estudiosos do urbano vém alertando, nas Gltimas décadas, sobre o
processo de deterioracdo nos centros tradicionais. Esse declinio é, sobretudo, de ordem
econdmica e repercute no esvaziamento de imoéveis e degradacdo do espaco publico,
cujo revés é a atracdo de uma populacao residente mais empobrecida. Um dos principais

fendbmenos resultantes desse processo é a multiplicacdo das HCPA.



O terceiro capitulo mostra o movimento e discussdo das préticas voltadas para a
recuperacao de areas centrais que vém ganhando repercussdo nacional desde 0s anos
80. S&o préticas que alternam entre o investimento em identidades locais, procurando
reabilitar o centro por meio de desenvolvimento do turismo e lazer e, a outra vertente,
associada ao incremento habitacional e recuperacao das &reas centrais de forma mais
integrada a cidade, considerando o problema da dispersé@o urbana e déficit habitacional.
Destacamos as préticas e politicas bem sucedidas em &reas centrais, que servem de
estudo de caso para as intervengdes propostas nesse TFG. S&o projetos para habitagdes
coletivas e instrumentos que respaldam a elaboracédo das mesmas. Ainda nesse mesmo
capitulo, fazemos a descricdo sucinta do Plano Habitacional de Reabilitacdo da Area
Central de Fortaleza, que muito contribui para a compreensdo das condi¢cdes atuais de

moradia na area central.

O quarto e quinto capitulos registram os desdobramentos da pesquisa de campo. E
nesse momento em que acontece uma aproximacao real do objeto de estudo. Existe aqui
uma ampliacéo e localizacdo dos cadastros das unidades encorticadas, quando fazemos
uma andlise tipoldgica e antropoldgica a partir desses levantamentos. Desses estudos,
derivam dados e informacdes que vao desde o valor de aluguéis até as categorizacbes
tipoloégicas e relatos de experiéncia. Buscamos uma coleta de dados ampla que

auxiliasse a compreensao das configuracdes dessas habitacdes.

O sexto capitulo se estrutura em uma proposta de reabilitacdo de corticos na area
central de Fortaleza. Depois de realizada a pesquisa bibliografica e documental, de
estudar os referenciais projetuais, de vivenciar em campo as habitacdes coletivas e de

analisar os dados coletados, foi possivel, enfim, conceber um projeto de intervencao.



Para isso, elegemos duas HCPA que, dentro do mesmo contexto, apresentam escalas
diferentes e demandas diferenciadas, resultando em projetos distintos. Esse capitulo foi
um exercicio de propor uma arquitetura vinculada a realidade das HCPA no centro de
Fortaleza e que, esperamos, sirvam como exemplo para elencar elementos e solugdes

que auxiliem na melhoria habitacional.
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1.1. Corticos em Areas Centrais: caracteriza¢io histérica

Para uma compreensdo em profundidade do cortigo inserido na realidade de Fortaleza,
optamos por realizar, primeiramente, um levantamento histérico. Esse capitulo se volta
para as origens do cortico, fazendo um recorte historico na Regido Sudeste, elegendo a
cidade de S&o Paulo como parametro. E |4 onde a tradicdo do cortico aparece em
paralelo ao surto de crescimento da cidade no século XIX. Para a compreensédo do
cortico velho e novo, suas continuidades e diferencas, fazem-se necessario uma
definicdo desse termo e a discussdo do cortico reinserido na metrépole, com seus

estigmas, problemas e solugdes.
Tradicao do Cortico: Industrializacdo e Habitacdo Operaria

A habitacdo coletiva precéria de aluguel (HCPA) ou “cortico” é o tipo de moradia popular
destinada a grande parcela da populacdo brasileira, desde o final do século XIX. Tém
marcado até hoje a urbanizagéo do centro, e, mais recentemente, da periferia da cidade
de S&o Paulo (PICCINI, 1995). Remontar sua historia € discorrer sobre a industrializagéo

e a urbanizagéo das cidades brasileiras.

O Brasil de 1820, ano de sua independéncia, ainda apresentava caracteristicas bastante
rurais. Nao mostrava uma rede de cidades propriamente dita, e tinha suas principais
capitais vinculadas ao mercado agroexportador. Alguns fatos podem ser pontuados como
alavancadores da transformacao desse quadro de inicio de urbanizacdo. Sao eles: a

abolicdo da escravatura, o crescimento das exportacdes de café e também a medida de
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promulgacdo da lei de terras que incentivou esse processo na medida em que se

estabeleceu que so seria possivel ocupar terras por meio de sua compra ou venda.

Foi a economia cafeeira que capitalizou as cidades e deu condi¢cbes para a nascente
sociedade urbana industrial. A industrializacdo que se afirma em 1930, vai mobilizar a
chegada de um grande nimero de operarios, em grande parte, imigrantes. E um
momento de enorme crescimento das cidades brasileiras, uma verdadeira explosdo
demografica, a exemplo de Sao Paulo em que a populacdo da cidade cresceu de 40.000
hab. em 1886 para 260.000 em 1900 e 580.000 em 1920 (BONDUKI, 1982).

Ao descrever as mudancgas que ocorreram na estrutura politico-econdmica e urbana de
nossas cidades do séc. XIX é importante destacar que essas mudangas ou rupturas, na
realidade, tém muito de continuidade. A revolugdo burguesa brasileira, que teve seu
marco em 1930, quando o estado comeca a afirmar uma politica de investimentos em
infraestrutura para desenvolvimento industrial, ndo apresentava conflitos de interesses
entre a aristocracia agraria e a camada subalterna que iria assumir a burguesia industrial.
Nesse jogo, ndo ha a insercdo de outra classe se ndo a ja hegemonica ao jogo politico-
institucional. O que se observa € a falta de mudancas reais nas condigbes materiais do

modo de producéo brasileiro.

Essa ambiguidade entre ruptura e continuidade, verificada em
todos os principais momentos de mudanca na sociedade
brasileira, marcara o processo de urbanizacdo com raizes da
sociedade colonial (MARICATO, 2008, p.17).
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Exemplo dessa continuidade € a baixa remuneracdo e a nao valorizacao do trabalhador
livre que vai ser locado nessa cidade pré-capitalista nascente. Erminia Maricato (2008),
ao analisar as cidades brasileiras, destaca que as raizes da crise urbana séo distantes e
profundas. A autora ressalta que o trabalho informal e a moradia de terras invadidas é

resquicio de um escravismo que se prolonga muito apés a abolicdo.

Os dados que apontam rapido crescimento da populacéo e a condi¢do de baixos salarios
do novo trabalhador das cidades brasileiras explicam a exigéncia de moradias urbanas
de baixo custo. O cortico surgiu como resposta a essa demanda habitacional e teve sua
producdo exercida pela iniciativa privada que, com isso, objetivava majoritariamente

obtencéo de lucros com as “casas de aluguel”.

A Atividade Rentista, Habitac&o Popular e Iniciativa Privada

A producdo de habitagBes populares tornou-se um negdcio de alta rentabilidade. Exigia
do investidor um baixo custo, pouco investimento ha construcdo e trazia a seguranca de
mercado. Segundo Bonduki (1982), a cidade de Sao Paulo, em 1920, possuia apenas
19% dos prédios habitados pelos seus proprietarios, predominando o aluguel como forma
basica de acesso a moradia. Essa realidade fez com que as primeiras habitacbes

populares fossem realizadas quase que exclusivamente pela iniciativa privada.

A existéncia de excedentes nas maos de investidores de diversos
portes, e a restrita capacidade do setor industrial, a expanséo e
retragdo ciclica da cafeicultura, a valorizagdo imobilidria, a
demanda por habitacdo, incentivos fiscais e a inexisténcia de
controle estatal de alugueis — tudo isso tornou o investimento em
moradias de aluguel bastante atraente na Primeira Republica
(BONDUKI, 1982).



E nesse contexto de intensa producéo, realizada pela iniciativa privada, que aparecem os
diversos tipos de investidores, de menor porte até exemplos como o Conde D’Eu ou

“conde cortico” - célebre figura que marca o investidor capitalista no mercado rentista.
Decodificacdo do Espaco Interno do Cortico

Os registros e documentacdes do séc. XIX se concentram nas arquiteturas consagradas,
sdo poucos os relatos existentes sobre habitacdo popular. O “Relatério da Comisséo de
Exame e Inspeccao das Habitacdes Operérias e Corticos no Distrito de Santa Ephigénia”,
publicado por Motta (1894), é uma das raras descricdes do que seria essa habitacdo na
época. Pelo proprio titulo do documento, pode-se perceber o teor elitista da andlise e um
pensamento impregnado por nog¢des higienistas, em vigor no final do século XIX. A area
delimitada pelo relatério € um recorte de alguns quarteirbes de um bairro especifico da
cidade de Séo Paulo. Essa regido foi fortemente atingida pela epidemia de febre amarela,
0 que confirma que a motivacao desses estudos técnicos foi a preocupag¢do com a saude

publica.

A expansdo da cidade e a alta concentracdo de trabalhadores associados a falta de
estrutura ocasionaram iniUmeros problemas, dentre eles, epidemias. Em descricées do

ambiente urbano é possivel ver relatos de precariedade dessa estrutura:

Ali a depress@o do terreno no interior dos quarteirbes € bem
notavel. Cada um desses quarteirbes é uma bacia rodeada pelo
aterro das ruas, cujo calcamento fica de ordinario mais alto do que
0s quintais. A drenagem superficial € assim imperfeitissima sem o
concurso de um bom servico de esgotos (MOTTA, 1894).
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A ocupacéo de terrenos baratos, sem o cuidado de urbaniza-los, revela o descuido com
que se executavam o empreendimento dos corticos. Os surtos epidémicos eram o
resultado dessa baixa qualidade habitacional, somado a falta de infraestrutura da cidade

gque se expandia rapidamente em loteamentos irregulares e bairros populares.

Ao receber milhares de novos moradores, a cidade passou a
exigir transportes rapidos [...] os chafarizes deixaram de dar conta
do consumo, aumentou o risco de contaminacgédo [...] e 0 esgoto
sem destino certo se tornou o principal inimigo da saulde
(BONDUKI, 1982).

A urgéncia de abrigar o grande contingente de novos trabalhadores fez com que se
edificassem diferentes tipos de alojamento, estalagens, pensdes, corticos, habitacbes
operarias. Nessa pressa, muitas das instalacdes tinham aspecto de adaptacdes e
improvisagfes. Era comum o aproveitamento de restaurantes para dormitorios a noite ou

terrenos em fundo de lote para construcdo de cémodos.

Figura 1: Foto e planta de situacdo de um
complexo de corticos em Sao Paulo.

= _— NAVIO PARADO

-¢—— VATICANO

FONTE: BONDUKI, 1998.
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1.2. Caracterizacéo da Tipologia de Corticos

Existe na histéria dos corticos um elenco de termos usados para categorizar essa
diversidade de edificacBes adaptadas para abrigar a populacéo trabalhadora crescente.
Em 1894, Motta vai catalogar as principais tipologias manifestadas nessa forma de
habitar:

Hotel-cortico: de manha funcionava restaurante e a noite a populacdo se alojava em
aposentos para dormir. Os quartos de pequenas dimensfes eram ocupados por

operarios sem familia, possuindo, assim, uma ocupacéo de carater transitorio.

Cortico-improvisado: no quintal de vendas, cédmodos em areas reminiscentes ou
aproveitando galpdes e fundos de constru¢des ja existentes. Caracterizados por ma
execucao, muitos eram confeccionados com materiais improvisados, como tdbuas de

madeira e telhas de zinco.

Casas de comodos: sobrados convertidos em cortico por meio de subdivisbes dos
coémodos existentes. Esses corticos eram casas de dormidas nas quais se adequavam

alguns cémodos para uso comum, como cozinhas e latrinas.

Cortico-patio: o tipo mais comum de moradia popular dessa época. Eram estalagens
construidas para o fim de abrigar a classe pobre. Nas palavras de Motta (1894), “ocupava
uma area no interior de um quarteirdo, quase sempre de um quintal ou prédio”. Possuia
um acesso lateral por um corredor estreito levando a um péatio com largos pequenos.

Para esses patios se abriam as portas e janelas dos corticos.

Figura 2: Planta do cortico da Rua Teodoro
Sampaio, 40, em Sé&o Paulo.

FONTE: BONDUKI e ROLNIK, 1982.

17



Segundo Piccini (1999), a tipologia mais comum de cortico era a habitacdo coletiva

formada por uma séria de cémodos ao longo de um corredor ou em volta de um pétio
(fig.2).

Casinha: € um prédio independente voltado para a rua, com insuficiente ventilacdo e
iluminacdo. Eram unidades independentes, com comodos, cozinha e latrina. Bonduki
(1982) destaca que essa descrigdo tipoldgica muito se assemelha as das vilas operérias,
consideradas modelo de habitacdo para os trabalhadores. Entretanto, sob o olhar
higienista, por serem ocupadas por moradores pobres, essas moradias eram

classificadas como corti¢os, lugar insalubre e foco de doencas.

No que pese a importancia dessa classificagdo para caracterizar o tipo de construgao de
moradia coletiva de aluguel, existia também outros termos muito utilizados para designar
0s corticos. Tais termos estavam sempre associados as condicdes de precariedade.
Kowarik e Véras (1981) elencam as expressdes mais utilizadas: “casa de cémodo’,
“‘cabega de porco”, “estancia”, “zungu”, “pensao”, “hotel”, “hospedaria”, “vila”, “quintal”,

“estalagem” e “fileiras de quartos ao longo de um corredor”.

Assim, tais termos, descrevem habitacdes que se diferenciam por estado de conservacéo
e investimento. Em todo caso, eles se referem as condigbes de coabitacdo, rotatividade
dos moradores e precariedade construtiva. Mesmo que esses termos fossem
empregados para designar habitacfes encorticadas, alguns deles tinham uma conotacao

positiva, eram o caso de pensao, hotel e vila.

18



Muitas vezes as condi¢des sanitérias e de salubridade sédo
iguais ou piores que a dos imoveis chamados de corticos,
mas a mudanca da palavra altera de alguma maneira o
status e a qualidade subjetiva do modo de morar (LOPEZ,
FRANCA & COSTA, 2010, p.25).

Figura 3: Imagem cortico Séc. XIX.

Dessa leitura é possivel registrar uma imagem do que seria o cortico do século XIX. Ali
predominava um carater condominial, pois era dividido em &reas de servico comum,

sendo as instalagcdes hidraulicas coletivizadas. Esse tipo de ocupacdo residencial

remonta, portanto, hd um tempo em que a figura da familia do operario brasileiro enfrenta
FONTE:<http://historiaestudosurbanos.blogspot.com/201

0 problema de baixos salarios e a falta de acesso a terra e a moradia. Em resposta, o _ ]
0/05/cidade-dos-excluidos-formacao-do-espaco.html>

mercado rentista produz unidades precarias proximas aos postos de trabalho, os corticos.
Figura 4: Imagem cortico Séc. XIX.

FONTE: PMSP, 2010.
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2.1 Expanséao e Dinamica do Espaco Intra-Urbano de Fortaleza:
Reconfiguracdo do Centro Tradicional Frente as Mudancas
Urbanas

As areas centrais tradicionais sdo os tecidos urbanos mais antigos, acumulando uma rica
historia da evolucdo de cidade que nao péra de nos surpreender. Nas Ultimas décadas,
os estudiosos do urbano vém continuamente alertando sobre o processo de deterioracéo
crescente dos centros tradicionais, fato que tem comprometido a funcionalidade e o
patrimdnio edificado. Esse declinio é, sobretudo, de ordem econémica, repercutindo no
esvaziamento de imoOveis e na degradacdo dos espagos publicos, cujo revés € a atracéo
de uma nova populagdo moradora empobrecida e novas formas de ocupacdo desses
espacos (PICCINI, 2004). Um dos principais fendmenos resultantes desse processo € a

multiplicacdo de corticos, como forma de habitagéo coletiva precéria.

Fortaleza esta inserida nesse contexto. Sua &rea central passou por mudangas em niveis
sociais, fisicos e ambientais. Trata-se de uma cidade marcada por transformacdes o que,
em parte, explica a grande diversidade do seu tecido urbano e a auséncia de um conjunto

histérico significativo.

Segundo Rufino (2005), é possivel identificar, na evolucdo urbana de Fortaleza,
movimentos de consolidacdo, expansdo e declinio urbano. O primeiro periodo
(Consolidacdo Urbana 1850-1930) se da com a consolidacdo da cidade como nucleo
urbano e a implementacéo dos principais elementos definidores da organizacéo espacial
da area central. O segundo momento (Expansao Urbana 1930-1960) corresponde a
espacializacdo e adensamento de edificacbes marcadas por um acelerado crescimento e

intensa suburbanizacgéo. O terceiro periodo (Declinio Urbano a partir dos anos 80)
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corresponde ao enfraquecimento do centro como hegemonia e a desqualificacdo do
ambiente urbano motivado pelo aparecimento de novas centralidades alternativas em

setores em expanséo.

A cidade de Fortaleza comeca a se desenvolver na segunda metade do século XIX. Tem
o inicio de seu crescimento iniciado nas proximidades do riacho Pajel e Jacarecanga,
lugar em que atualmente se configura o Centro. Seu sistema viario original é constituido
de vias que irradiam rumo ao interior, sendo esses eixos interceptados por uma malha
xadrez. A malha ortogonal foi proposta em 1813 e, posteriormente, ampliada, seguindo
novos planos na segunda metade do século XIX.

Assim, a area urbana de Fortaleza resumia-se, até o final do século XIX, praticamente ao
seu perimetro central. Na virada do século, comegam as obras de embelezamento e
modernizagdo da cidade. Nesse periodo, foi construida a chamada belle époque, além de
muitas das pracas e passeios que caracterizam a identidade do Centro, com
infraestrutura de iluminagéo e sistemas de bonde. Era um urbanismo a moda européia
que, dentro de uma visdo ainda muito civilizatéria, trazia de fora um modelo moderno e

higiénico, sem contar ainda com as premissas locais.

As reformas urbanas, realizadas em diversas cidades brasileiras
entre o final do século XIX e inicio do século XX, lancaram as
bases de um urbanismo moderno “a moda” da periferia.
Realizavam-se obras de saneamento basico para eliminagdo das
epidemias, ao mesmo tempo em que promoviam O
embelezamento paisagistico... Sdo cidades que passaram por
mudancas que conjugaram saneamento ambiental,
embelezamento e segregagdo territorial, nesse periodo
(MARICATTO, 2008, p.17)

Figura 5: Processo de Expansao do Centro
Tradicional de Fortaleza.
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E inegavel o legado que essas transformacdes realizadas pelas obras de embelezamento
dessa época conferiram a zona central. Um conjunto urbano, de espacos publicos e
instituicdes que ainda hoje se configuram como pontos focais na paisagem central, como

€ o caso do Passeio Publico, Mercado do Ferro, Teatro José de Alencar.

Figura 5: Mercado de Ferro e Teatro José de Alencar. Fortaleza.
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FONTE: Acervo de imagem do Dnocs. Dnocs.gov.br

E na década de 30 que comeca o movimento de expansio e crescimento da cidade.
Acontece para zona leste e oeste, por meio da ampliacdo das vias radiais e xadrez. A
fungcdo residencial vai desaparecendo e padres mais modernos com habitacdo de
prestigio consolidam bairros que abrigaram as novas areas residenciais nobres da

cidade.

O centro da cidade se expandia e j& se tornava o centro geografico, tendo ao seu redor

nomes de bairros como Jacarecanga, Benfica, Outeiro e Aldeota. Paralelo & expanséo
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espacial, ha mudancas significativas na funcdo do solo da porcao central que cada vez
mais atrai comércio e servigos, o que € perceptivel na adaptagéo das edificacdes a essas
atividades. As adaptacGes do ambiente construido serdo feitas por meio de um processo
de substituicdo e descaracterizagdo. JA no espaco publico, as mudancas decorrem de
intervencdes feitas para as novas necessidades de circulagéo (JUCA, 2000).

Durante todo o século XX, varias propostas de desenvolvimento urbano sdo pensadas
para a cidade. O centro vai se organizar através desses sucessivos planos, embora
nenhum desses tenha um grande impacto em seu desenvolvimento definitivo. O mercado

mobiliario esta sempre manifestando seu interesse acima do poder publico.

Em meio as transformages alavancadas pelo crescimento urbano? e pela nova dinamica
de apropriagdo, o processo de abandono do centro tradicional e de produgéo de novos
centros se concretiza na légica do mercado imobiliario. O deslocamento de bairros de alta
renda possibilita que a classe dominante regule o crescimento da cidade, redefinindo os
novos centros e a valorizacdo das terras urbanas em Fortaleza (DIOGENES, 2005). A
rigor, € a partir dos anos 60 e 70 que a expansdo e fragmentacdo urbana em novos
centros acontecem. Villaca (2001) destaca novas formas de apropriagbes que véao

desencadear a nova dimensao urbana.

Houve uma forca com acgdo simultanea, generalizada e profunda,
composta pelo novo padréo de mobilidade espacial decorrente da
difusdo no uso do automoével, com as novas frentes de
acessibilidade que ele criou e com o0 novo espago urbano que foi
para ele produzido pelas e para as camadas de mais alta renda.
Esta nova mobilidade territorial, juntamente com o empenho do
capital imobiliario em tornar obsoletos os centros existentes e
promover novos centros e novas frentes imobiliarias, fez com que

2 No caso de Fortaleza, a populacdo passa dos anos 60 a 70 de 514.818 para 872.702 habitantes.
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um novo padrdo de deslocamento se estabelecesse em nossas
metrépoles (VILLACA, 2001, p.281).

A saturacao da area central, especialmente devido o volume do fluxo de pessoas e carros
e da concentracdo das atividades, desencadearam um processo de degradacdo
ambiental. Essa degradacdo acentuada, somada com a concorréncia de novas
centralidades, contribui para o processo de decadéncia do centro tradicional. O
deslocamento das empresas maiores para 0s subcentros e a atracdo de investimentos
para essas novas areas vao inaugurar o periodo de “deterioragdo”, que é marcado por

uma ocupacao do centro pelas classes mais populares.

A década de 60 marcou, em todas as nossas metropoles, o inicio
do desenvolvimento das grandes “sub-regides” urbanas de
comércio e servigos voltadas para as camadas de alta renda. Para
essas regibes transferiram-se lojas, consultérios, cinemas,
restaurantes, bancos, profissionais liberais, estabelecimentos de
diversdo, etc.,, que atendiam aquelas camadas e que se
localizavam no centro principal. Tais regides passaram a ser
conhecidas como “Centro Novo”; Dessa forma, as cidades
passaram a apresentar um esvaziamento de seus centros,
agravado com o deslocamento de edificios publicos para &reas
fora dos centros principais e na direcdo e até dentro das areas
residenciais nobres da cidade (VILLACA, 2001: p. 277).

Nas ultimas décadas, a continua degradacao fisica das constru¢des e do espaco urbano
trouxe uma desvalorizagdo imobiliaria que inibiu a construgdo de investimentos (publicos
e privados) de porte no centro. Essa regido perde seu valor atrativo para a classe
dominante que passa a ocupar as areas que se consolidam ao leste da cidade, na
década de 70. O centro perde definitivamente sua hegemonia e é possivel verificar, em
parte, seu abandono com a saida de simbolos do poder, sede de empresas e moradias

para zonas mais abastadas. A busca pelos padrdes mais modernos e a habitacdo de
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prestigio consolida o novo bairro Aldeota como a nova area residencial nobre da cidade.
O importante destacar é ndo a afirmacao do declinio e da perda das fun¢des do centro da
cidade, ele reassume uma nova funcdo dentro da metrépole em transformacdo e se
reconfigura. Deixa de ser o bairro hegemodnico, em que os investimentos se encaminham,

mas continua tendo um forte poder atrativo e simbdlico.

A dita decadéncia do centro significa, em outro olhar, a perda de sua importancia como
espaco de valor mercantil. Enquanto, a Aldeota e as novas centralidades aparecem como
novo centro de consumo para a classe de prestigio, o centro tradicional & apropriado por
um mercado de consumo plural e de varios niveis sociais, podendo-se afirmar sua

popularizacao.
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2.2 (Re)encorticamento dos centros urbanos

O declinio dos centros urbanos, em conjunto com a desvalorizagdo imobiliéria, inibiu
investimentos de porte nas areas centrais atraindo uma populacdo mais pobre. E nas
décadas de 70-80 que se intensifica o debate para a problemética da fixacdo da
populacdo encorticada nos centros urbanos. O tema dos corticos nas areas centrais faz
interface com duas grandes questdes urbanas: o declinio dos centros nos ultimos anos e

a falta de acesso a moradia para a faixa mais empobrecida da populagéo.

O cortico faz parte de uma oferta de imovel excluido do mercado imobiliario formal, o que
ndo significa que deixe de ser lucrativo por ndo se dedicar a classes mais abastadas. Ha
uma exploracdo da informalidade que, buscando o menor custo e o menor espaco,
vende-se uma moradia de baixissima qualidade. Essa l6gica persiste desde os tempos
do mercado rentista do século XIX até o cortigo atual, guardadas suas diferencas, afinal a
cidade e sua dindmica mudaram ao longo de todo esse tempo. Piccini (2004) destaca

mudancgas no tipo de investimento.

Se antes as construcdes de imdveis para habitacdo popular,
incluindo investimentos em cortico, eram verdadeiras operacdes
imobiliarias [...] hoje sobretudo na periferia da cidade a produgao
da moradia popular, na qual incluimos os corticos, € uma logica
do pequeno, do micro-investidor, enquanto o desenvolvimento de
loteamentos de alta renda segue a l6gica do grande investimento
(PICCINI, 2004).
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E importante mencionar que, mesmo nas cidades em que a tradicdo do cortico vem
desde o século XIX, é dificil delimitar o processo de expansdo desses imodveis, pois
faltam informagdes precisas sobre as datas em que aparecem e desaparecem.

Em Fortaleza, ndo se sabe ao certo quando a légica do encorticamento se intensificou,
visto que ndo ha registros documentados sobre a idade e propor¢cdo desses imoveis.
Esse € um fendmeno muito recente, datando sua intensificacdo nas ultimas duas

décadas, e inaugurando seu registro em planos e politicas somente em 2009.

A bibliografia referenciada em Sao Paulo postula que, a partir dos anos 1980, é possivel
notar uma maior concentracdo de corticos em algumas regides da area central e,
também, um maior interesse dos estudiosos acerca do tema (CORDEIRO, 1980). Essa
data coincide com o “declinio” das areas centrais. A década de 70 marca a expansao das
novas formas de apropriacdo da cidade e a saturacdo do centro tradicional, motivagées
do abandono e da consequente desvalorizagdo desses territorios. Segundo PICCINI
(21997),

A partir do fim dos anos 70 e inicio dos anos 80, apés o periodo
de promogédo da construcao da casa propria pelos trabalhadores,
e da solugcdo periférica, houve um refluxo da populagdo mais
carente em direcdo ao centro da cidade. Em consequéncia, o
fenbmeno de encorticamento das areas centrais foi se agudizando
e adquirindo maior relevancia, chegando a assumir conotacdes de
grave problema social pela falta de acesso a moradia de baixo
custo e pela coabitagdo forcada da populagdo mais carente
(PICCINI, apud BONDUKI, 1994 e COSTA, 1995).

Paralelo a consolidag&o dos setores de alto rendimento imobiliario, deu-se uma ocupagéo
dispersa nas periferias, promovidas, principalmente, pelos conjuntos de habitacdo social,

resultantes de uma politica habitacional relacionada com a oferta de grande escala e
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assentamentos irregulares (MARICATO, 2000). A volta do interesse sobre esse tipo de
habitacdo também se deve, cremos, a descrenca no modelo de habitacdo social
distanciado. Os conjuntos habitacionais construidos sairam como uma solugdo cara e

nao satisfatoria no sentido que se constituiam como cidades dormitérios.

Na questdo habitacional, € importante saber que nem tudo é
déficit de unidades habitacionais. O menor problema é a unidade
habitacional. Se houver ajuda técnica e algum financiamento, isso
é facilmente sollvel. O problema é a construcdo de cidade, por
que a pessoa ndo mora dentro de quatro paredes, ela mora na
cidade. (TEIXEIRA & POMAR apud MARICATO, 2000, p.64).

Maricato (2001) argumenta que, mais que déficit habitacional, o modelo de expanséao
brasileiro deixou muitas familias com déficit de cidade. A moradia digna deve ter acesso
as infraestruturas urbanas e deve garantir o direito de conseguir escolas e empregos
préximos, ou meios de acessa-los. O modelo habitacional brasileiro baseado nos grandes
conjuntos de solugéo periférica ndo conseguiu garantir essa moradia digna, e a oferta de

um teto ndo deu condicdo para fixagéo e crescimento das familias.

S&o inlmeras as familias excluidas do mercado formal de moradia, seu poder aquisitivo
inviabiliza atender aos valores dos terrenos, além da agravante da impossibilidade de
atingir padrdes de infraestrutura construida exigidos pela legislacdo. Como resposta a
essa realidade, essas familias encontram alternativa em terras de baixo interesse
comercial ou restritas pela legislacdo. E nesse contexto da alternativa pela habitacdo

informal, agregado da perda do valor imobiliario das areas centrais, que se da o
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surgimento das habitacBes coletivas de aluguel (HCPA) no centro. Elas usufruem a

condicéo de infraestrutura urbana existente e a proximidade de oferta de trabalho.

E importante ainda marcar que, apesar da popularizacdo do centro, 0 acesso a essas
terras e a democratizagdo do usufruto da infraestrutura instalada é uma realidade

distante. Os centros hoje apresentam uma estrutura fundiaria complexa.
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3.1. Politicas de Intervenc&o em Areas Centrais: Reabilitagdo e
Incremento Habitacional

Dentro do contexto do declinio das areas centrais nos Ultimos 30 anos, verificam-se
problemas de degradacdo ambiental, reducdo de investimentos e esvaziamento
populacional. Conflitos e problemas que apontavam para a necessidade de intervencéo,

e, a partir das décadas de 70, vao se difundir diversas experiéncias.

Até os anos 80, as politicas e a¢gBes desenvolvidas em &reas centrais se caracterizavam
pela priorizagdo da preservacéo de edificagdes isoladas. Eram intervengdes pontuais néo
tendo, assim, repercussao sobre a problematica de conservacao e renovacdo dos centros
tradicionais.

Posteriormente, algumas intervengbes vao incorporando novas perspectivas no que
passa a ser relevante a preservacdo. As propostas vao procurar recuperar conjuntos
urbanos, extrapolando o limite construido da edificacdo e pensando na ambiéncia e no
potencial do lugar. Essas acbes de recuperacdo terdo por objetivo a superacdo do

declinio fisico e econémico.

Foram intervencdes realizadas nos centros historicos de cidades que, apesar da
subutilizagdo e estado de degradacdo, possuiam um conjunto construido de grande
relevancia. As intervenc¢des mais expressivas aconteceram nas cidades de Salvador, Rio

de Janeiro e Recife, entre as décadas de 80 e 90.
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Sao projetos que tentam reverter o quadro de degradacdo, sobretudo, através do
desenvolvimento de visitagfes e atividades realizadas em centros histéricos com grande

qualidade patrimonial.

Apesar de estratégias diversificadas, as intervencdes realizadas nesses centros
historicos tiveram em comum um grande investimento em &reas com potenciais, tentando
atrair novos empreendimentos que priorizassem atividades como turismo e lazer, nédo
havendo o esfor¢co para o incremento habitacional e a democratizacdo desses espacos
(RUFINO apud PORTAS, 2005).

O resultado de muitas dessas experiéncias, além do incremento da atividade turistica,
s80 aspectos sociais negativos, como a expulsdo da populacdo residente, criando um

espacgo gentrificado e menos diverso no que se refere a mistura social e de usos,

favorecendo, muitas vezes, apenas o uso noturno pelo lazer e cultura.

Recentemente, a partir do ano 2000, em ambito nacional, surgem programas de suporte
a reabilitagdo dos centros urbanos com uma visdo mais integrada do patriménio. Nesse
sentido, foram desenvolvidos pelo Ministério da Cultura (MinC) o Programa Monumenta®
e o Programa Urbis*. Ambos tém em comum o interesse pela valorizacdo do patrimdnio,
agora entendido em uma ambiéncia maior e urbana que inclui o incremento da economia

local. Posiciona o patrimdnio como recurso para o desenvolvimento da populacéo

® E um programa efetivado em 2000 que associa em seu conceito a recuperacdo e a preservacdo do
patriménio histérico com desenvolvimento econdmico e social.

* Programa de Reabilitacdo Urbana de Sitios Histéricos (URBIS) é coordenado pelo Ministério da
Cultura e IPHAN, objetiva o restauro dos Sitios Urbanos, visando a preservagéo do patriménio cultural
urbano dos nicleos tombados.

Figura 6 e 7: Revitalizagdo do Bairro Recife.

FONTE: Revista Projetos, Brasil, n. 289.
<http://www.overmundo.com.br/uploads/overblog/multipla
s/1217813678_recife_e_marco_zero.jpg>
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detentora do mesmo.

O Programa de Reabilitacdo de Sitios Historicos (PRSH), lancado pelo governo federal e
apoiado pela Caixa Econdmica, objetiva financiar estoque de edificacbes em &reas de
interesse histérico com possibilidade para uso residencial. Apesar, dos seus resultados
pequenos até o momento, inaugura uma politica voltada ao incremento habitacional no
centro e contribui para atrair interesse sobre reabilitagdo nas &reas centrais, além de

discutir sobre sua implementacéo com as prefeituras municipais.

Por ultimo, o Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Centrais (PRAUC), também
desenvolvido pelo MinC, veio suprir a necessidade de um programa em nivel nacional
gue tratasse as agfes nos centros urbanos com uma visdo mais integrada e sistémica. O
PRAUC

objetiva apoiar Estados, Distrito Federal e Municipios na
elaboracdo dos Planos de Reabilitagdo que visem estimular a
utilizagdo de imdveis urbanos vazios ou subutilizados, recuperar
moradias localizadas em areas de risco e insalubres, adequar a
situacao fundiaria dos imdveis, readequar equipamentos urbanos
e estimular o aproveitamento do patriménio cultural nas éareas
centrais (RUFINO, 2005).

Esse programa diferente dos demais desenvolvidos até entdo, é orientado para areas
centrais dos grandes nudcleos urbanos em que o conjunto edificado jA ndo apresenta
uniformidade, mas concentra uma grande quantidade de infraestrutura ao longo do tempo
e estdo em processo de degradacédo e esvaziamento populacional. O programa possuli

ainda um forte cunho social que posiciona como um de seus principais objetivos prover
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habitacdo para populacdo de baixa renda e garantir permanéncia e participacdo da

populacéo local

O incremento residencial é bastante pertinente para o contexto
das areas centrais das grandes cidades brasileiras que de uma
forma geral tem apresentado um forte processo de esvaziamento
populacional e um aumento de edificacBes vazias (residenciais e
comerciais).

As estratégias residenciais sdo complementares e favorecem a
reativacdo comercial, a valorizacdo das especificidades destes
tecidos e 0 aumento da coesao social (com a inclusdo de grupos
que hoje trabalham nestes sectores e residem em localizagdes
periféricas). Para além destes aspectos, podem contribuir para a
reducdo do ritmo de expansdo de outras &reas e do déficit
habitacional caracteristico destas cidades (RUFINO, 2005).

A partir desse olhar, concluimos que, nos ultimos anos, as politicas de recuperacdo em
centros urbanos vém expandindo e diversificando ambicfes que consideram cada vez
mais a cidade como multissetorial. Essas politicas encaram a problematica do
esvaziamento do centro e a subutilizacdo de sua infraestrutura associada a outras

guestdes da grande metrdpole, como o déficit habitacional e o direito a cidade.
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3.2. Praticas Bem-Sucedidas de Habitacdo Popular em Areas
Centrais

Esse subcapitulo se situa como estudo de casos de propostas de intervencdes em
corticos. Foram destacados dois eixos: 0 de préaticas e politicas em que se discutem as
intervencBes em cortico no nivel de instrumentos e programas; e o de praticas e projetos
gue consistem na andlise de projetos que fazem interface com as ideias apresentadas no

eixo politico, e que vao dar subsidio e suporte para as definicdes nesse trabalho.

O objetivo aqui ndo é discutir politicas de intervencdo em corticos, nem se situar ao nivel
de um plano de requalificacdo dessas moradias, mas considerar a importancia de
recapitular as mudancas dessas praticas frente a compreensdo do problema cortico em

diferentes momentos da historia.

3.2.1. Préticas e Politicas

Em cidades que enfrentaram a problematica dos corticos, ao longo de sua historia, é
verificada a mudanca de uma politica higienista de erradicacdo para propostas mais
recentes que tém em seu discurso a permanéncia, o direito & cidade e a diversidade. E
consenso que, até 1985, o cortico era tratado como objeto a ser erradicado. Apds essa
data, com a abertura politica, a luta de movimentos por melhorias habitacionais
conseguiram, pouco a pouco, politicas voltadas para a especificidade do cortico
(BIANCHINI, 2009).
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Sado Paulo é, mais uma vez, a referéncia escolhida para se discutir alternativas politicas
de atuacdo em corticos. Bonduki (2000) destaca que, no periodo de 1989-1992, apés a
promulgacdo da nova Constituicdo®, sdo criados os primeiros programas habitacionais
voltados aos moradores de corticos. Foram desenvolvidos dois subprogramas de
intervencdo: o primeiro baseava-se na aquisicdo de terrenos pela prefeitura para
implantacdo de grandes projetos habitacionais que absorviam os moradores do cortico. O
outro era sustentado na autogestdo, ou seja, a prefeitura concedia financiamento as
associacfes comunitarias para comprarem imoveis encorticados ou deteriorados com a

finalidade de realizarem reformas (Bonduki, 2000).

E apenas em 2001 que se volta a dar continuidade aos programas paralisados devido a
descontinuidades politicas. Juntamente com o andamento das obras iniciadas, comega o
processo de fiscalizagdo de corticos com base na Lei Moura, aprovada em 1991, que
regulamentava as condi¢cdes de habitabilidade nos corticos existentes. O Programa de
Atuacdo em Corticos (PAC)®, implementado em 2002, tem como objetivo recuperar
habitacdes em &reas centrais consolidadas. J& o Programa Morar no Centro, inaugurado
em 2001 pela prefeitura de Sdo Paulo, ndo vai lidar exclusivamente com a populagéo
encorticada, e sim com a populagdo de baixa renda que reside no centro. Esses
instrumentos vao conduzir a fiscalizagdo e a realizacdo de obras para a populagéo

encorticada de outra maneira.

®> A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil é publicada em 1988, e é a atual lei fundamental do
pais.

® O Programa de Atuacdo em Corticos (PAC) é uma proposta de intervencées da Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano (CDHU), iniciativa das politicas publicas sociais do Governo do
Estado de S&o Paulo.
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O PAC é um programa habitacional voltado para os bairros centrais, foi concebido em
1990 e sua implementagdo teve um processo lento. Surgiu como uma resposta a
problematica dos corticos — habitacdes coletivas precéarias de aluguel. O PAC tem como
principal objetivo intervir em corticos existentes no centro para reverter o quadro de
degradacédo urbana, evitando a evaséo dessa populagéo e garantindo qualidade de vida
as familias envolvidas. O foco do programa néo € so a recuperacao dos prédios antigos,
mas trabalhar também com o mecanismo de cartas de créditos associativas, ou seja, com

a aquisicao de novos iméveis na mesma regiao.

Céandido (2005) destaca no PAC o cuidado com as etapas de levantamento, definicéo,
concepcao e projeto, apontando para um novo paradigma habitacional “em moldes mais
individualizados e em menor escala, tendo em vista atuagcdo em regides densas”. As
solu¢des advindas desse processo possuem ainda intensa participagdo das populagdes

residentes.
Lei Moura

Em janeiro de 1991, é aprovada na Camara Municipal de Sdo Paulo a Lei N° 10.928,
também conhecida como Lei Moura. Ela surge a partir da necessidade de regular as
condi¢Bes de habitacdo e as questdes que envolviam o pagamento de alugueis dos mais
de 90 mil corticos paulistas. Traz uma definicdo de cortico que até entdo havia sido
caracterizado em estudos, com diversas variacdes relacionadas a tipologia dos imoveis,

mas nao a respeito da definicdo dessas moradias. Estabelece critérios de habitabilidade,

PARAMETROS

A ILUMINACAO MINIMA = 1/7 DA AREA DO PISO E A VENTILAGAC
DEVE TER. NO MINIMO. A METADE DA AREA DE ILUMINACAO.

COMODOS E DIVISOES, NAD DEVEM SER INFERIORES A 5 1,
E A MENOR DIVISAO > 2 METROS.

O ADENSAMENTO MAXIMO PERMITIDO PELA LEI, E 2 PESSOAS POR 8AY
CONSIDERANDO TODA A AREA CONSTRUIDA E O REVEZAMENTO,

BANHEIROS REVESTIDO DE PISO LAVAVEL E BARRA DE NO MINIMO 2 M.
DEVEM SER DOTADOS DE: VASO, LAVATORIO E CHUVEIRO

SEMPRE QUE POSSIVEL. INDEPENDENTES. COM ABERTURA PRO EXTERIOR.
MINIMO 1 TANQUE, 1 PIA, 1 EANHEIRO PARA CADA 20 MORADORES.

O PE DIREITO MINIMO EXIGIDO E DE 2,30,

AS ESCADAS, CORREDORES E CIRCULAGAO DEVEM TER NO MINIMO 80CM.
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salubridade, higiene e seguranca para o0s corticos, bem como regula aspectos edilicios,

condigbes minimas de ventilagéo, pé direito minimo.’
Lei de Assisténcia Técnica

Essa lei ndo estd vinculada especificamente a atuacdo em corticos, mas se enquadra
como uma das iniciativas que viabilizam projetos para uma faixa da populacdo que ndo
tem acesso a arquitetura de qualidade. Sancionada em 2008, a Lei N° 11.888 decreta
“‘que familias com renda mensal de até 3 (trés) salarios minimos, tém o direito a
assisténcia técnica para o projeto e a construcdo de habitacdo de interesse social para

sua prépria moradia.”

A Lei de Assisténcia Técnica, além de assegurar o direito & moradia, tem como objetivo
otimizar o aproveitamento dos espacos edificados, bem como dos recursos empregados;
formalizar o processo de edificagéo, reforma ou ampliacdo da habitacdo perante o poder

publico; e evitar a ocupacao de areas de risco e interesse ambiental.

E uma iniciativa que indica novas formas de atuac&o do arquiteto diante da cidade que se
constréi a todo o momento, ampliando a abrangéncia e a responsabilidade social da

arquitetura.

3.2.2. Praticas e Projetos

Os dois projetos apresentados a seguir visam responder a uma confrontacdo da atuacao
do arquiteto diante do desenvolvimento da cidade. O primeiro questiona a abrangéncia da

profissdo e mostra uma vontade de ampliar o acesso a arquitetura para aqueles que ndo

7 Verificar Anexo 2, que os artigos da Lei que citam os aspectos comentados.
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tém condigbes de contratar um arquiteto, ndo sO6 por sua condicdo econdmica, mas
também pelo nivel sociocultural. O segundo projeto questiona o conservadorismo do
setor imobiliario e como as solu¢gdes na arquitetura residencial vao se tornando

estanques, inibindo novas solugdes e investigagdes no que diz respeito a habitacdo.

Projeto Novas Alternativas; Chig da Silva. Rio de Janeiro-RJ

Desenvolvido em 2006, por uma equipe multidisciplinar, dentro do contexto de
reabilitacdo e reciclagem de edificios, essa projeto procura solugdes a partir dos

referenciais da comunidade residente.

Figura 8: Perfil urbano, Ocupagao Chiguinha Gonzaga.

FONTE: www.chigdasilva.com
Trata-se de uma proposta de intervencdo em um imoével ocupado desde 2004, localizado

no Rio de Janeiro. Esse edificio apresentava em sua historia, trajetéria de desocupacdes.
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Situa-se nas proximidades da estacdo Central do Brasil, sendo concebido, em 1959,
como um hotel. Entrou em faléncia 10 anos ap0s a sua inauguracao, ficando desocupado
por 30 anos. A ocupacao desse imovel abandonado se deu por 64 familias, com o apoio
da Central de Movimentos Populares (CMP). E uma comunidade com senso de
coletividade muito valorizado, em que o grupo promove atividades que difundem a ideia

da luta pela moradia e do engajamento em busca dos direitos humanos.

As solucdes propostas para esse projeto foram definidas com intensa participacdo dos
moradores e parte da premissa que o edificio seria transformado em um centro difusor de
ideias sobre direito a cidade. Além da funcdo habitacional, abrigaria usos comunitarios

gue beneficiariam tanto aos moradores quanto a vizinhanga.

O acesso ao edificio foi dividido em publico, controlado e privado. O térreo tem acesso
publico para os espagos de geracdo de renda e educagédo e sera aberto a vizinhanga sob
a supervisdo da associacdo de moradores. A sobreloja s6 podera ser acessada pela
portaria e abriga usos que necessitam um maior controle. Os apartamentos seréo a parte

privada, controlados pela portaria.

E um programa que vem com uma série de equipamentos coletivos, e refletem a
organizacdo da comunidade. O projeto define area para cozinhas coletivas, creches

comunitarias, salas de reunido, salas de inclusao digital, etc.

Figura 9: Programa de &reas coletivas, Ocupacao
Chiquinha Gonzaga.

‘CONTROLADO
ESSO PRIVADO

MULTIUSO 01

ACESSO PUBLICO

m USOS PUBLICOS
= USOS CONTROLADOS
1 USOS PRIVADOS

FONTE: www.chiqdasilva.com
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E interessante notar como o projeto, em uma pequena modulacio, propde diferentes
layouts, baseado no que acontecia nas moradias. Foram estabelecidas trés solugdes
variando o layout da cozinha e localiza¢do de acesso, e cada familia escolheria a que se
adéqua a sua necessidade.

Figura 10 e 11: Proposicéo de Layout, Ocupacéo Chiquinha Gonzaga.

OPCAO 01 OPCAO 02

A cozinha é organizada no hall exis- A cozinha se abre para a sala, libe-
tente na entrada da unidade, rando o hall para armarios.

OPCAO 03

A porta do banheiro se abre para
dentro da unidade, iberando o espaco
do hall para uma cozinha maior.

FONTE: www.chigdasilva.com

Como pode ser visto na (fig.8) € o edificio mais alto da rua e, por isso, recebe intensa
incidéncia solar. Para solucionar a questdo do conforto, criou-se um elemento de
sombreamento que pudesse ser acoplado a fachada. A nomeada “fachada plugin” é o
tipo de estrutura que se adéqua a reutilizagdo de edificios. Considerando a estrutura
existente, acopla-se garantindo ventilagdo e iluminacdo direta, acrescendo um espaco

para varais e jardineiras, além de valorizar a fachada do imével.

42



Projeto COHAB Pedro Facchini. Sdo Paulo-SP

Desenvolvido em 2002, associado ao programa Morar no Centro, esse projeto foi
realizado por um escritério de arquitetura para suprir uma demanda habitacional do poder
publico. O projeto deveria desenvolver a concepcao de uma habitacdo multifamiliar em
um lote urbano localizado em um bairro central. Esse lote possui dimensfes de 7,90 m
por 40,00 m e &rea de 316,00 m?, e tinha como pré-existéncia 8 unidades habitacionais

improvisadas.

Figura 12: Projeto CoHAB Facchini.
A

'
¥
]
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FONTE: Barbosa & Corbucci, 2006.

Figura 13: Térreo, Projeto CoHAB Facchini.

FONTE: Barbosa & Corbucci, 2006.
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O projeto trabalha com a ideia de regularizacdo de unidades precarias, mas devido o
baixo padrédo da edificacdo, apenas aproveita 0 mesmo lote e constr6i novas unidades
para a mesma populagéo residente.

A iniciativa de regularizacdo do imdével partiu do poder publico que prop6s a construcao
de 18 novas unidades no lote anteriormente ocupado. A prefeitura contratou um escritorio
para projetar uma solugéo individualizada de uma questdo de habitagdo de interesse

social, com uma demanda, um lote, um tipo de cliente e um tipo de orcamento diferente.

O projeto: A proposta ndo contemplou as 18 unidades habitacionais pedidas no estudo
inicial e, sim, 12 unidades compactas. Em uma edificacdo de 3 andares se diferenciou
dois apartamentos tipos, no térreo uma unidade com 35m2 e um dormitério; um

apartamento duplex com 43m2 e dois dormitérios (figuras 13 e 14).

A edificagcdo encosta na empena cega de um imével vizinho, em que se dispde o corredor
e escadas de acesso para os apartamentos duplex. Essa solu¢do criou um recuo por
onde se capta insolagéo e ventilagdo para os comodos de permanéncia. Outra medida
tomada foi a criagdo de quintais abertos para exaustdo e circulagdo de ventos, visto que

no terreno profundo e estreito so6 foi possivel uma fachada de captacao.

O interessante desse projeto é a criagdo de unidades habitacionais de interesse social
fora do modelo de grandes conjuntos periféricos. Uma soluc¢édo de unidades de habitagédo
dispersas na malha urbana, que garante a integracdo e o direito a cidade as familias
envolvidas. A dimensdo compacta do projeto possibilita a existéncia da moradia social
nessa area da cidade. O projeto questiona os ditames e modelos impostos pelo mercado

imobiliario, seja ele no setor publico ou privado.

Figura 14: Apartamento duplex, Projeto CoHAB
Facchini.

FONTE: Barbosa & Corbucci, 2006.

44



Com uma proposta viavel e realista, o projeto utiliza métodos construtivos tradicionais,
com unidades habitacionais e solu¢cdes sem grandes inovacdes. Ele consegue alcancar
uma solucédo de habitacdo social diferenciada dentro de uma realidade que pouco se

modificou nas ultimas quatro décadas.

Figura 15: Realidade anterior e posterior ao projeto.

FONTE: Barbosa & Corbucci, 2006.
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3.3. O PHRACF e o Cortico inserido no contexto do Centro

Tradicional de Fortaleza

O Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza (PHRACF),
concluido em 2009, foi elaborado dentro do contexto do Programa de Reabilitacdo de
Areas Urbanas Centrais do Ministério das Cidades. Traz o enfoque habitacional para um
plano de requalificacdo do centro tradicional da capital cearense.

Esse plano faz duas grandes leituras: a primeira tem a inten¢do de identificar setores de
intervencao estratégica no territério urbano, um conceito de dominio com um conjunto de
elementos urbanistico, culturais, arquitetbnicos que o tornem emblematico e possuam
potencial transformador. Ap6s definido o conceito de setores estratégicos, aconteceram
leituras técnicas e comunitarias com o objetivo de identificagdo dos setores. Decorrente
dessa definicdo foram tracadas as estratégias de intervencdo, além de elencadas as

chamadas intervencdes difusas®.

A segunda leitura expde a condicdo de moradia na area central de Fortaleza, efetivando
diagnodstico e identificando as tipologias habitacionais mais adequadas. Para isso,
considera as atuais condicdes de moradia dos que ja residem no centro, formal ou
informalmente; as tendéncias do mercado imobiliario para regido; a demanda por novas
unidades, quantidade e tipo de produto; e a oferta potencial para novos

empreendimentos.

8 As chamadas intervencdes difusas contribuem de forma generalizada para a reabilitacdo do centro,
sdo exemplos: a melhoria do sistema viario, incluindo estacionamento, calgados e articulagdo com o
futuro metro, etc.

Figura 16: Setores Estratégicos.

ok A

DEFINIGAO DO SETOR ESTRATEGICO 1
DEFINIGAO DO SETOR ESTRATEGICO 2

@  DEFINIGRO DO SETOR ESTRATEGICO 3

FONTE: PHRACF, 2009.
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3.3.1. CondicOes de Moradia no Centro de Fortaleza

O Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de Fortaleza (PHRACF) analisa
as condi¢cdes de moradia a partir da divisdo do territério central em trés porcdes: leste,
central e oeste.

Porcéo Leste

Essa € a fracdo do centro mais proxima do valorizado bairro da Aldeota, que influencia
majoritariamente os investimentos do mercado imobiliario. Os imbveis apresentam um
uso predominantemente residencial, em casas térreas ou assobradadas, seguindo um
parcelamento regular de solo (lotes estreitos e profundos). Nao apresenta habitacbes

subnormais, sendo a renda mensal das familias situadas entre 10 e 20 s.m..
Porcéo Central

E um setor em que se encontram duas situagdes distintas: a primeira configurada pelo
entorno do Riacho Pajel, estendendo-se até a orla maritima. Essa por¢cdo possui uma
faixa de renda entre 3 e 5 s.m.. Nesse trecho se registram habitagdes precérias coletivas
de aluguel, tratadas pelo plano como cubiculos. Os dados e mapeamentos desse tipo de
habitacdo merecem um cadastro mais preciso, suas situacdes sdo apenas pontuadas

como existentes.

Esta é uma situacdo que merece cadastro quantitativo e
qualitativo mais acurado, que aponte as condi¢ces fisicas da
moradia, juridicas de contrato, de propriedade dos imoveis e
socioecondmicas da populagdo moradora, para que Se possa
desenhar um programa adequado a esta situagdo (PHRACF,
p.52).

A segunda é a parte central propriamente dita, situa-se entre os setores leste e oeste.
Aqui a faixa de renda é ainda menor, ficando entre 2 e 3 s.m.. Essa por¢ao concentra um

Figura 17: Divisdo do centro, em zonas e
elementos definidores do territorio.

CORREDOR
DE CIRCULAGAO

PORCAO CENTRAL - PORGAO LESTE

[ | PORGAO OESTE [ FAVELAS

Fonte: Edi¢cdo sobre mapas do PHRCAF, 2009.
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grande numero de edificios vazios e subutilizados, principalmente, ao norte. Quando
verificada a presenca do uso residencial na regido, ela costuma acontecer nos

pavimentos superiores de edificios comerciais.

Porcéo Oeste

Localiza-se nas proximidades do bairro Jacarecanga, o uso de seus imoveis €
predominante residencial unifamiliar, seguindo o modelo tradicional de casas térreas ou
assobradadas, em lotes estreitos e profundos. A média mensal das rendas familiar situa-
se entre 5 e 10 s.m.. Essa regido apresenta a maior presenca de imoéveis encorticados,
0s assim chamados cubiculos. Essa tipologia habitacional situa-se em areas de menor
interesse imobilidrio, no caso descrito, por se concentrar junto as zonas de comeércio

popular intenso e nas proximidades dos corredores de 6nibus.

Observamos nessa regido uma associacdo das habitacdes precarias e a existéncia de
varias areas para depoésito de material reciclado. A atividade de coleta e reciclagem é
intensa no centro da cidade, atraindo a populagdo de baixa renda por ndo requerer

gualificacéo e investimentos iniciais.

Na porcdo oeste aparece uma categoria de habitacdo que os demais setores néo
apresentam: as favelas. A renda familiar nessas localidades se estabelece entre 1,25 e
2,00 s.m.. Moura Brasil, Morro do Ouro, Poco da Draga e Mercado Velho sdo algumas

das favelas da area em foco, possuem de 360 a 1.000 domicilios.

Comparado ao resto do municipio, o Centro apresenta poucas unidades em

assentamento precario que poderiam ser urbanizados e regularizados, sendo as
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realocacdes necessarias possiveis de serem feitas nas proximidades das moradias

originais, ocupando os vazios e os prédios subutilizados.

A analise das ofertas dos iméveis a venda demonstra que ha uma
diversidade nas caracteristicas dos iméveis, podendo ser
encontradas ofertas de 1, 2 ou 3 dormitérios com diferentes
metragens. A maioria dos anuncios que indica a localizacdo
refere-se a imdéveis situados em areas mais periféricas ao nucleo
central, no chamado Centro Expandido (PHRACF, 2009, p.57).

3.3.2 Tendéncia do Mercado Imobiliario
N&o existe um estudo mais apurado sobre a dinamica do mercado mobilidrio no centro.
Diante dessa lacuna, o PHRACF, a partir de leituras de jornais e anuncios de imoveis,

elaborou uma prospecc¢ao sobre que produtos sdo construidos e ofertados no centro da
cidade.

Figura 18: Residéncias no setor Oeste.

Fonte: Autora, 2009.

Y

Em relacdo a oferta de aluguéis, observamos um padréo diferente. A tipologia de
quitinete predomina na oferta de iméveis para locacao, como se pode verificar na tabela a

seguir.
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Tabela 01: Dindmica de Aluguéis.

Tabela 7 - Oferta de aluguéis — Jornal Diario do Nordeste

Enderego Caracteristicas area Valor {R$) condominio
. R. 840 Paulo, Quarto 6 banheiro 30m?. 150,00
2 Em frente ao Hospital Luis de A partir de
Franca na Av. Heraclito Graga, 57 200,00
3 Av. Dom Manuel CQuitinetes 250.00
4 Quitinete - Quarto, coz., banheiro 260,00
5 R. Coronel Ferraz_ 200 330,00 Condominio incluso
8 quitinetes
7 190.00 sem condominio
8 R. Clarindo de Queiroz, 1584. 280,00
9 R. Princesa Isabel 1 quarto, ¢/ ou s/ vaga 320,00 cond, dgua, pas e
IPTU inclusos
10 Suite. sala, lavanderia.
1 R. Sen. Alencar, 631 Quarto. banheiro 30m? sem condominio
12 Proximo Hospital César Cals, 1 quarto (ste), 1 salalcoz. (¢/ pia e s/ {axa cond
lanque)
13 Apt® 2 quarto s, sl , coz., banheiro, 24000
forrada, gradeada, s/ vaga,
14 Proximo ao Colégio Militar 3 quartos (ste) sala ampla, 750,00
varandas, c0z.. 2 vagas.
15 D. Leopeldina, 137 3 quartos. ste, DCE, 2 vagas 650,00 cf cond.

Fonte: Jornal Diario do Nordeste — Caderno Classificados em 18 de margo de 2009.

FONTE: PHRACF, 2009.

Os pregos variam em média de 150 a 300 reais. As relagfes contratuais nesses imoveis,

muitas vezes, ndo utilizam a intermediagdo de empresas mobiliarias, indicando alguma

informalidade nessas relagbes. A ndo exigéncia de avalista, além da inexisténcia de

condominios, torna esses imoéveis acessiveis a uma camada da populacdo com pouco

poder aquisitivo. Dentro da breve pesquisa do PHRACF, o plano ainda destaca duas

conclusdes importantes que podem ser apreciadas na seguinte tabela.
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Tabela 02: Dindmica de Aluguéis.

Tabela 8 - Comparagio das ofertas de venda e aluguel do Centro com os bairros vizinhos.

Bairros Nimero de Numero de
registros venda registros aluguel

Centro 7 17
Jacarecanga 4 1
Farias Brito 0 0
Benfica 3 2
José Bonifacio 0 0
Joaquim Tavora 3 0
Aldeota 101 24
Meireles 162 35
Praia de Iracema 22 4

Fonte: Jornal O Povo — Caderno Populares em 25 de margo de 2009.

FONTE: PHRACF, 2009.

Percebemos que o Centro é um bairro que guarda, em si, uma dinamica imobiliaria
significativa em relacdo a muitos bairros residenciais. Porém, em comparagdo com as
ofertas das novas centralidades, tais como o bairro da Aldeota, Meireles e Praia de
Iracema, sua dindmica € pouco expressiva. Outra peculiaridade do Centro da cidade é

gue sua oferta de aluguel é muito maior que a oferta de vendas.
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3.3.3. Programas Habitacionais

A partir do diagndstico da condi¢cao de moradia no Centro, o PHRACF prop&e dois grupos
de atendimento as demandas habitacionais. O primeiro se refere a urbanizacdo e
regularizagdo de assentamentos precarios e informais — favelas e corticos. E o segundo
trata da producdo de novas unidades e reformas, utilizando o estoque de imoéveis vazios

como terrenos néo ocupados ou subutilizados.

Até entdo, ao se comentar sobre habitacdo precaria e assentamento informal no centro
da cidade, as areas delimitadas se restringiam as favelas consolidadas, nomeadamente
Arraial Moura Brasil, Pogo da Draga e Mercado Velho. Com o PHRACF, foi inaugurada a
identificacdo da tipologia do cortico e o enquadramento dessa unidade dentro de uma

forma de habitag&o precéria que precisa de programas de recuperacao.

Apesar de o PHRACF considerar a existéncia e a caréncia de projetos de melhoria
habitacional, traz, no entanto, uma abordagem sobre os corticos em Fortaleza de forma
indicativa. Falta ainda a definicdo de que unidades se enquadram na categoria de
habitacdo precaria, assim como uma atualizagdo nos levantamentos e mapeamentos e,

principalmente, de dados relativos a populag&o encorticada.

Sobre os desdobramentos do programa de reabilitacdo dessas unidades, o PRHACF cita
a experiéncia de Sao Paulo - a Lei Moura -, que obriga o proprietario do imével a adequa-
lo as garantias estabelecidas na legislacdo municipal sobre corticos, além de indicar

também a necessidade de fomentar uma legislacéo especifica para viabilizar a atividade.
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E importante destacar ainda que os programas em atuacdo de cortico, além do objetivo
de melhoria habitacional, devem garantir condicdes minimas de salubridade, objetivando
reverter um quadro de degradacéo urbana.

As habitacdes coletivas precérias de aluguel (HCPA) séo identificadas pela baixa
capacidade de manutencéo e investimentos em suas edificagfes e sua localiza¢do se da
nas areas mais degradadas do centro urbano. A recuperacdo dessas moradias se
fundamenta na manutencdo de uma populacéo residente no centro, evitando a excluséo

e garantindo uma coesao social nesses tecidos urbanos.

Considerando que atualmente ha uma falta de informacg8es sobre como se configuram as
moradias precarias no centro de Fortaleza, assim como, conhecimento de que o0s
projetos de intervencdo em corticos devem passar pela individualidade de cada unidade,
optamos por uma pesquisa de campo para identificagéo tipo-morfologica e antropolégica

das HCPA, cujos resultados serdo apresentados nos proximos capitulos.

Figura 19: HCPA, Unidades visitadas em campo.

iy, A

Fonte: autora 2010/2011







4.1. Area de Estudo e Descri¢cdo da Metodologia de Pesquisa
Figura 21: Ampliacdo dos cadastros, de 23

O objetivo dessa investigacdo é compreender como se configura os corticos em unidades para 38 unidades detectadas.
Fortaleza. Para isso, delimitamos uma &rea cuja escolha foi orientada pelos
levantamentos e cadastros do Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area Central de
Fortaleza (PHRACF). Utilizamos como critério de sele¢édo a zona que apresentasse maior
incidéncia de imdveis encorticados. A area escolhida foi a por¢cdo oeste do centro
expandido, constituida por 18 quadras. Essa area apresenta a maior concentragdo de
habitacdes coletivas precaria de aluguel ou HCPA e, apesar de apresentar tipologias

diversas, tem como destaque o mercado de aluguel de cémodos.

Figura 20: Demarcacao da area de estudo (porcao oeste).

CORTIGOS ATE 10 FAMLIAS
GORTIONS DE 11420 FAMILIAS
CORMICRS DE 21 430 FAMILIAS

CORTIGES ACMA DE 30 FAMILIAS
PONTOS DE RECICUAGEM DE RESDVGS
WSO RESDENCIAL (LN OU MUL TIFAMILIARY
B ASSEMTAMENTOS PRECARKS

FONTE: Edigao sobre base do PHRACF, 2009.
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O PHRACF (2009) destaca que seu uso € predominante residencial unifamiliar, seguindo
o modelo tradicional de casas térreas ou assobradadas de lotes estreitos e profundos. E
preciso salientar que, diante das transformacfes funcionais, a tipologia tradicional da
casa de lote fundo se tornou objeto de dificil renovacdo. Em areas de zonas de comércio
popular e de corredores de 6nibus, verificamos um intenso abandono dessas edificagbes
e, posteriormente, a presenca de imoveis encorticados, que aqui foi tratado por HCPA.
Destacamos, novamente, que a renda média mensal da regido é de 5-10 s.m.,
apresentando médias mais baixas proximas as areas em que se intensificam imoveis

encorticados, caindo essa média para3e 5 s.m..

As 18 quadras escolhidas situam-se no quadrante destacado no fig.20. E delimitada pela
Av. Padre Morord, a oeste; Av. Imperador, a leste, indo do muro da RFFSA, antigo patio
de manobra da linha férrea, até a Rua Pedro Pereira, seis quadras abaixo. Em toda essa
porgcdo oeste, assim como no recorte, verificamos uma reducdo comercial e um aumento
no incremento de habitagfes. Percebemos ainda que, nessa area, diminuem também os

conflitos de fluxo e transito, caracteristicos da por¢éo central.

Algumas das ruas ainda guardam a sequéncia original de suas primeiras habitacoes,
conservando as perspectivas compridas e horizontais de conjuntos de casas aliadas ao
recuo da rua, em um parcelamento de lote bastante regular. Mas, hoje, a ocupacao ja
ndo apresenta unidade morfolégica, muita casas foram readaptadas e acrescidas de
segundo ou terceiro pavimento, desde a década de 60, quando surgiram algumas

residéncias multifamiliares verticais no centro expandido.
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7

A tipologia da casa é o patrimbnio construido que apresenta maior degradacado e,
segundo dados da Secretaria de Financas da Prefeitura Municipal de Fortaleza,
apresenta menor capacidade de conservagdo e menor valor de imdvel. O estoque
construido nessa &rea apresenta-se subutilizado. Apesar da densidade da regido, ainda é

significativo o numero de iméveis abandonados e terrenos vazios.

Essas informagdes constroem o cenario em que as unidades de aluguel acontecem com
maior intensidade. Elas revelam que, nessa por¢éo, os imoveis encorticados se localizam
ndo de forma pontual, mas como um dindmico conjunto presente na paisagem. Muitas
sdo as casas que alugam cémodos, sendo possivel afirmar que essa pratica se tornou ali

uma caracteristica dominante.
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Figura 22: Imagens das quadras.

FONTE: Fotos da autora. 2010/2011.
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Segundo Piccinni (1995), baseado na Lei Moura (1991), HCPA é uma unidade utilizada
como moradia coletiva multifamiliar, apresentando, total ou parcialmente, as
caracteristicas de: 1. Ser constituida por uma ou mais edificacdes construidas em lote
urbano, com ocupacgdo excessiva; 2. Ser subdividida em varios comodos conjugados
alugados, sublocados ou cedidos a qualquer titulo, sem protecdo da legislacdo vigente
gue regula as relacdes entre proprietarios e inquilinos; 3. Ter varias fun¢des exercidas no
mesmo cdmodo; 4. Ter acesso e uso comum dos espacos ndo edificados, de instalacbes
sanitarias (banheiros, cozinhas e tanques); 5. Ter circulagéo e infraestrutura precéria; 6.
Superlotacédo de pessoas em geral.

Escolha da amostra

O cadastramento dos corticos nos permitiu observar elementos que se repetiam nas
configuracdes dessas HCPA, sendo eles profundos corredores laterais; comércio no
térreo; implantagdo em lote tradicional; bem como, habitagbes coletivas que se
destacavam por serem recuadas ou implantadas em esquina. Diante desse quadro,
procuramos escolher uma mostra heterogénea, com diferentes padrbes de habitabilidade
e configuracdo interna, destacando o elenco de elementos arquitetbnicos encontrados
nessas moradias. Essa foi uma tentativa de representar, em uma amostra de padrbes

tipolégicos encontrados, as HCPA do centro de Fortaleza.

Figura 23: Mapeamento HCPA.

ot W
T
.—

)

- UNIDADES ENCORTICADAS - TERRENOS VAZIOS

FONTE: Mapa elaborado pela autora.
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Metodologia

As visitas de campo nos permitiram mapear as HCPA, gerando assim um cadastro
ampliado e atualizado das unidades encorticadas que criou um mapa localizado dessas
habitacbes no setor oeste do Centro (fig.23). Concomitante ao trabalho de contatar os
proprietarios das casas de comodos, definimos o modelo das fichas de cadastro. O
proposito dessas fichas foi o de colher informacdes sobre a edificacdo, além de verificar a
implantacdo, origem da edificagdo, situacdo social do imével, estado de conservagéo
externo/interno e informagfes que incidem sobre a salubridade [aberturas e infraestrutura
sanitaria], assim como responder perguntas sobre densidade e valor de acesso a unidade
de moradia. Consideramos a tipologia como prioridade nesses levantamentos, sendo o

cadastro social um item que estaria além das possibilidades da pesquisa.

Produto das fichas

Depois de concluido o processo de colhimento de dados na realidade construida por
meio do preenchimento de fichas e os levantamentos fisicos foram gerados dessas
atividades um produto que se condensou as informacfes mais importantes da ficha para

definicdo de tipologias junto das plantas baixas e esquemas 3D.
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Figura 24-33: Mapeamento HCPA.

HCPA- 01 HCPA- 04

IDENTIFICACAO: Rua Teresa Cristina, 542;
IMPLANTAGAQ: Lote tradicional, estreito e fundo.

a |
Ocupagao 58% do terreno.

1
Rua local

@ |

DESCRIGAO: Imovel téreo

7 IDENTIFICAGAO: Rua Liberato Barroso, 1132;

IMPLANTACAO: Lote de esquina
Ocupagao total do terreno

Rua local

DESCRIGAQ: Imével dois pavimentos

07 cobmodos de aluguel — —I 24 comodos de aluguel
TIPOLOGIA ADAPTADA B TIPOLOGIA CONSTRUIDA
£ TITELSERAD, | | e
L _1. - a a a
Média de Areas: 07 cémodos, com &rea 1. pav
média:15.07m? P T ] e el el e

menor cémodo: 6.23m?,

maior comodo: 27.92m?

1- cdmodos alugados 2- banheiro/servigo

Infraestrutura: 02 banheiros precarios, estando um inutilizado

1 lavanderia externa e um ponto de captagédo de agua

Média de Areas: 12 comodos (2 pav.), com area 10.86m? ( com wc)
12 cémodos (1 pav.), com area 14.47 (com wc)
o andar térreo funciona como comércio durante o dia,

habitando o mesmo espaco a noite.

_2 COBERTA ESTRUTURA EXT  ESTRUTURA INT ?

(-5:,‘ telha ceramica alvenaria de tijolo | alvenaria de tij. macigo —

a macigo , anexos tij. furado

w Infra-estrutura: 16 banheiros,

=z comprometida comprometida comprometida

8 sendo todos privativos.

comércio/servigo no cémodo
a frente da fachada.

COBERTA ESTRUTURA EXT ESTRUTURAINT

telha ceramica alvenaria e pilar alvenaria e pilar
tij. ceramico furado | tij. ceramico furado

boa boa boa

CONSERVAGAO

1- comodos alugados  2- banheiro



HCPA- 05

IDENTIFICAGAO: Av. Imperador, -—;

IMPLANTAGAQ: Lote retangular.

Ocupagéo total do terreno, com patio
interno.

Rua de Fluxo

DESCRIGAQ: Imével dois pavimentos

16 comodos de aluguel

TIPOLOGIA CONSTRUIDA
a N
_ il E——I
(5] @

[

a

@
a
o - P

J @
-EI i e

1| @
]

1- comodos alugados 2- banheiro  3- cdmodo intermedidrio

Média de Areas: 15 comodos, com area média:17.06m?
menor comodo: 10.09m?,
maior cémodo: 18.07m?

comodo do intermediario: 60.50m*

Infra-estrutura: 16 banheiros, sendo todos privativos.
comeércio/servico no comodo

a frente da fachada.

COBERTA

telha amianto i
ij.

regular

ESTRUTURA EXT

ESTRUTURA INT

alvenaria tijolo
ceramico furado

alvenaria e pilar
. ceramico furado

boa boa

CONSERVACAO

4- comércio

HCPA- 09

IDENTIFICAGAO: Rua Padre Morord, 1045;

IMPLANTAGAO:

DESCRIGAO:

TIPOLOGIA CONSTRUIDA

Lote tradicional, estreito e fundo.

Ocupagao total do terreno.

Rua de Fluxo

Imovel dois pavimentos
19 cémodos de aluguel

+ comeércio

Meédia de Areas: 19 camodos, com area

média:10.316m? (com wc)

menor comodo: 09.25m?,

maior cémodo: 11.05m?

comeércio: 63.20m?

Infra-estrutura: 19 banheiros,

sendo todos privativos.

comeércio/servigo no comodo

a frente da fachada

S(’ COBERTA ESTRUTURA EXT ESTRUTURA INT

‘&’l telha ceramica alvenaria e pilar alvenaria e pilar

z tij. ceramico furado | tij. ceramico furado

g b bo: . b ‘
0a a 0a

8

1- comodos alugados  2- banheiro  3- comércio

T

[ I__III__II

)]

v

£

T
I

)

LId L

_I

9

V]

II__III_

L

9

)]

&

Lo ]
9

N

4- lavanderia coletiva
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HCPA-10

IDENTIFICAGAO: Padre Morord, 1047 ;

Ocupagao total do terreno

Rua de Fluxo

DESCRICAO: Imével térreo

16 comodos de aluguel

TIPOLOGIA CONSTRUIDA

IMPLANTACAO: Associagdo de dois lotes tradicionais, estreito e fundo.

" H H H H H H

i 3 I 3 I 1 [ ]

1- comodos alugados  2- banheiro

Média de Areas: 15 comodos, com area
média:9.50m?
menor comodo: 07.09m?,

maior cémodo: 14.07m?*

Infra-estrutura: 10 banheiros,

sendo todos privativos.

o COBERTA ESTRUTURA EXT ESTRUTURA INT
< telha ceramica alvenaria alvenaria

a e amianto ceramico & macigo tij. ceramico

i

g boa deteriorada comprometida
o

HCPA- 24

IDENTIFICAGAO: Av. Imperador, --;
IMPLANTACAO: Lote tradicional, estreito e fundo.
Ocupagao 70% do terreno.

Rua de Fluxo

DESCRICAO:  Imével térreo

07 comodos de aluguel

TIPOLOGIA CASA COMODO

CONSERVACAO

Média de Areas: 06 cémodos, com area
média:10.08m?
menor comodo: 5.70m?,
maior comodo: 12.82m?

coémodo do intermediario: 18.75m*

Infraestrutura: 04 banheiros,
sendo 02 coletivos, um do intermediario
e outro privativo de um cémodo.

existe uma cozinha comum a todos.

COBERTA ESTRUTURA EXT ESTRUTURA INT

alvenaria de tijolo alvenaria tij. macigo

telha ceramica macico novas tij. furado

comprometida deteriorada deteriorada

1- cdmodos alugados 2- banheiro  3- cémodo intermediario

¥
—)

=)

=

.

abEEd

1
1
BEX

@

4- cozinha
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HCPA- 30

IDENTIFICAGAO: Rua Teresa Cristinar, 253;

IMPLANTACAO:

DESCRICAO:

TIPOLOGIA ADAPTADA

Associagdo de dois Lotes Tradicionais, Fundo e estreito.

Ocupagédo 61% do terreno

Rua de local

Imovel térreo

12 coémodos de aluguel

i

1- comodos alugados  2- banheiro  3- comodo intermedidrio

Média de Areas: 12 comodos, com area

media:16.06m*

menor comodo: 9.98m?,
maior comodo: 24.80m?

comodo do intermediario: 23.35m*

Infra-estrutura: 05 banheiros,

sendo 02 privativos.
depésito no cémodo

a frente da fachada.

COBERTA

ESTRUTURA EXT

ESTRUTURA INT

deteriorada regular

CONSERVACAO

cerdmica(caibro junto)|  alvenaria de tijolo
amianto de barro macigo

alvenaria; diferentes
tipos de tijolos

deteriorada

HCPA- 31

IDENTIFICAGAQ: Rua Teresa Cristina, 261;

IMPLANTACAO: Lote tradicional, estreito e fundo.
Ocupacéo Total do terreno,
deixando recuo lateral,

Rua de Local

DESCRICAQ: Imovel térreo

12 cdmodos de aluguel

TIPOLOGIA CORREDOR

CONSERVACAO

Média de Areas:

Infraestrutura:

COBERTA

12 cébmodos, com area
média:13,10m?
Meédia considerando area

privativa dos wc

12 banheiros, um pra cada
comodo

area de servigo coletiva

ESTRUTURA EXT ESTRUTURA INT

telha cerdmica

alvenaria tijolo
ceramico furado

alvenaria tijolo
ceramico furado

regular

regular boa

1- comodos alugados  2- banheiro

3- servigo

4- depésito
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HCPA- 36 HCPA- 37

IDENTIFICAGAO: Rua Sao Paulo; 972 IDENTIFICAGAO: Rua Princesa Isabel, 397;
— B | IMPLANTAGAO: Lote retangular.
IMPLANTACAO: Lote tradicional, estreito e fundo. -
Ocupagao recuada no terreno,
Ocupagao Total do terreno

Rua de Local
Rua de Fluxo, coletora

!
DESCRIGAO:  Imovel com dois pavimentos DESCRIGAO: Casargo Térreo com por&o
12 comodos de aluguel 08 comodos de aluguel
TIPOLOGIA ADAPTADA TIPOLOGIA CASA COMODO
e
2 |4
I [ ]
T d e Jo| e
! ! [en T |@
| . @H _
) i i . . T @ @ @
| @ 3 3 —
: — ] a | o o
2. pav
: @ L a a | a a l IR 1- comodos alugados 2- banheiro 3- cozinha 4-lavanderia ( A.S)
e = Ry P B
tpav Média de Areas: 08 comodos, com area

1- cdmodos alugados 2- banheiro 3- casa cuidador 4- servigo
média:12.85m?

menor comodo: 7.11m?,

Média de Areas: 11 comodos, com area média: 8.35m? maior comodo: 19.95m?

+ comodo do intermediario, com area: 42.34m?
Infraestrutura: 03 banheiros,

Infraestrutura: 02 banheiros precarios, sendo um exclusivo do intermediario. sendo um exclusivo de um
02 pontos precarizados para servigos coémodo.

o banheiro coletivo, possui

. COBERTA ESTRUTURA EXT ESTRUTURA INT bacias sanitarias individualizadas.
telha ceramica alvenaria e pilar alvenaria tijolo outro construido aos fundos,
tij. ceramico furado ceramico furado

junto a lavanderia coletiva.
boa boa regular

CONSERVACAO




4.2. Resultados da Investigacéo

Uma vez definidos os parametros a serem analisados em cada HCPA, além de se ter
localizado e feito contato com o responsavel do imével, selecionamos uma amostra de
habitacbes com interesse para a pesquisa e com condi¢cdes de visita. Concluido esse
levantamento, foi possivel definir os padrdes tipolégicos junto das plantas baixas e

esquemas 3D.

Baseado na coleta de dados sobre as tipologias das HCPA, também foi possivel
levantarmos uma média do custo e de tamanho da moradia nessas habitacdes. A média
de preco encontrada variou entre 80 a 300 reais, sendo os valores mais recorrentes no
intervalo de 200-250 reais. Esses aluguéis sdo cobrados em intervalos mensais,
semanais e diarios, revelando a transitoriedade da populacdo nesse tipo de moradia.

A area média dos cémodos, considerando banheiros privativos quando existentes, ficou
em torno de 12,50m2. Nao consideramos, nessa média, os comodos dos intermediarios
ou proprietarios da HCPA, pois esse valor subia aproximadamente para 17,20m2, média
de tamanho ndo se mostrou representativa na amostra coletada. Esses valores nos
permitiram concluir que o preco do aluguel do metro quadrado de uma unidade precéria
custa em torno de R$18,00/m2. O aluguel de pequenas unidades se mostra mais lucrativo
gue a locacédo formal do imével para uso residencial ou comercial, 0 que sugere a tabela

de oferta de imdveis no centro.
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Tabela 03: Valores de locagdo no mercado formal do centro. Fonte: Povo Online — Classificados

25 de maio de 2011.

Tipologia Tamanho Valor Aluguel Valor m?

Enderego
Centro - Av. Dom Manuel Casa residencial | 60m?* RS 450.00 [ 7.5 R%/m?
Centro | Casa residencial | 300m? RS 1000.00 | 3,3 R%/m?
Centro Casa residencial _ | 300m? R$ 150000 | 50 R$/m?
Centro - R. 25 de margo Apartamento 52m? RS 700.00 13.4 RS/m?

FONTE: Levantamento realizado pela autora.

Depois dos levantamentos fisicos, observamos que a categorizacdo das unidades

coletivas precérias, realizada pela Prefeitura de Sao Paulo, em relacdo a sua origem

adaptada e construida, fazia muito sentido com os resultados obtidos.

Iméveis adaptados para corticos construidos originalmente apara
uso residencial unifamiliar, multifamiliar ou misto. Sao edificacBes
de 1 ou 2 pavimentos, eventualmente com pordo e quintal, com
divisdo precéria dos c6modos originais em cubiculos entre 4m2 e
10m2. Apresentam superlotac@o de até 7 pessoas por quarto, com
servigos higiénicos sanitarios coletivos externos, alcan¢gando uma
média de 50 pessoas para cada 1 ou 2 banheiros e tanques
(PMSP, 1985).

Iméveis concebidos como cortico e construidos especialmente
para fins de locacéo. Sao lotes com edificacdes diferentes do tipo
vila de cobmodos, horizontais ou assobradados. Sdo chamados
mais comumente “quintal de periferia” ou “avenidas”. Sao fileiras
de quartos no fundo de lotes de uma residéncia unifamiliar
autoconstruida. Frequentemente sdo espagcos de uso misto,
comercial e residencial (PMSP, 1985).

O critério de origem foi adotado como ponto de partida da classificacao tipoldgica,

tracada por esse estudo. O gréafico a seguir demonstra como foram enquadradas as

HCPA pesquisadas.
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Figura 34: Gréfico Tipologia.

HCPA
ADAPTADA
‘ v
HIERARQUIZAGAO DE COMODOS
SUBDIVISAO E ASSOCIAGAO DE COMODOS
APROVEITAMENTO DA ESTRUTURA ORIGINARIA
AUTO-CONSTRUGAO E MODIFICAGOES CONSTANTES

SERVICOS HIGIENICOS E SANITARIOS
COLETIVOS E EXTERNOS

CASA DE
COMODOS

PADRONIZAGAO DE COMODOS

PRESENGA DO PROPRIETARIO NA GESTAO
MAIOR INVESTIMENTO INICIAL
SERVICOS HIGIENICOS E SANITARIOS
PRIVATIVOS E INTERNOS
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4.2.1. Tipologia Adaptada

As HCPA aqui descritas sdo procedentes de imoveis adaptados originalmente para uso
residencial, ou misto. S&o edificagbes de 1 ou 2 pavimentos, eventualmente 3, podendo
apresentar sobra de fundo de lote como quintal, e com divisédo precéria dos comodos

originarios em cubiculos. Apresentam servigcos higiénicos e sanitarios coletivos externos.

As HCPA enquadradas nessa categoria apresentam um espac¢o em constante mudanca,
sdo imoveis em que a figura do proprietario pouco aparece e o edificio muda de acordo
com as necessidades dos moradores. A autorreconstrugdo é presente e constante, o que
pode ser verificado na diversidade de materiais utilizados em diferentes reformas e na
presenca de materiais de uso efémero. E caracteristica desses espagos uma forte
hierarquizacdo nos comodos. Os moradores que permanecem mais tempo possuem
cbmodos maiores e adaptados as suas necessidades. Isso também acontece com a
infraestrutura. O morador com maior permanéncia garante privilégios como banheiros
préprios pagando o mesmo aluguel, enquanto que o morador recém chegado habita os

menores comodos com situagdo de salubridade mais critica.

Nessa categoria, definimos duas tipologias recorrentes: a casa de cémodos e a habitacéo
adaptada. A HCPA Casa de comodo (HCPA 24 e 27) é um termo emprestado dos
corticos do séc. XIX. Define atualmente casas que um dia ja foram de alto padrdo e
possuem um grande nimero de comodos que passaram a ser locados. E possivel, ao
entrar nessa tipologia, distinguir o projeto original. Normalmente se fazem adaptacfes em
cozinhas coletivas, servi¢os e banheiros de uso comum, e acréscimos de anexo ao fundo

do lote.
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J& a tipologia habitacdo adaptada (HCPA 01, 30 e 36) designa um esfor¢o de abrigar o
maior numero de pessoas dentro de uma edificacdo existente. S&o visiveis as sucessivas
acOes de agrupar e repartir os comodos. Nessa tipologia, € possivel também verificar o

acréscimo de pavimentos.

Nao existe mais o projeto original, as inUmeras subdivisbes e acréscimo de escadas
configuram nesse espago 0 aspecto da arquitetura improvisada e autoconstruida. Nos
casos analisados, essas HCPA foram as que mais se apresentaram no tecido urbano,
ocupando a tipologia das casas térreas tradicionais de lotes profundos e estreitos.

4.2.2. Tipologia Construida

S&o imoveis concebidos e construidos com finalidade de locacdo de coémodos. Séo lotes
com edificagbes diferenciadas que aparecem, frequentemente, na forma de vila de
cbmodos horizontais. Quando dividem a mesma estrutura, em geral, apresentam dois
pavimentos. Possuem uma padronizagdo da unidade do comodo e costumam apresentar
esse padrdo em tamanho de comodos e em acesso a infraestrutura sanitaria. Com
frequiéncia, disponibilizam banheiros privativos, além de uma pequena pia de servico
dentro da unidade habitacional. Sdo iméveis concebidos com a intencéo de locacao de
unidades, tém uma planta mais facil de compreender e recebem maior investimento
inicial em sua construcdo. Esses fatos, nem sempre representam maior qualidade
espacial e arquitetbnica; algumas vezes, a l6gica do investidor resulta em unidades ainda

menores e em lugares de baixissima habitabilidade.

Dentro dessa categoria, destacamos a tipologia HCPA corredor (HCPA-31) designacéo

também emprestada do vocabulario dos corticos de XIX, que descrevem vilas de
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cbmodos conectadas por um unico corredor lateral em comum, podendo ser horizontais

ou verticalizadas.

Verificamos ainda a tipologia HPCA patio (HCPA 05 e 26) em acontecimentos pontuais
na &rea analisada. Tem como caracteristica um patio para onde se abrem as entradas
das moradias. Podem localizar-se no interior de lotes e seu acesso costuma se da por
corredores estreitos, ou pegar por¢cdes maiores no quarteirdo aproveitando areas nao
ocupadas por estarem em locais desvalorizados, terrenos proximos a barreiras fisicas ou

terrenos em areas de vulnerabilidade.

Por fim, a tipologia Habitagcdo Construida (HCPA 04,09 e 10) que é um termo para
representar diversas configuragdes que trazem a ldgica da tipologia construida com a
finalidade de locacdo, e tem como caracteristica um cémodo seguindo um padrdo de

infraestrutura e tamanho.
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4.3. Referéncias Tipoldgicas no Centro de Fortaleza

Em cada visita realizada, elementos voltavam a se repetir, aumentando o glossario de
elementos que fazem parte do universo das HCPA do centro de Fortaleza. Ha formas de
organizar 0 espaco que se repetem. H4 uma ocupacdo de lote caracteristica, e formas de
propor aberturas semelhantes, etc. Os artificios que se encontram com frequéncia nas

adaptacdes desses imdveis sao:

Area de servico comum: Desde os corticos do séc. XIX, as areas comuns e de Servicos
tém a caracteristica de serem compartilhadas. Aqui elas aparecem, as vezes, apenas na
existéncia de uma pia sobre uma bancada no corredor comum (HCPA-36), até
configuragcdes com melhor infraestrutura, com diferentes pontos de agua e revestimento

para areas molhadas.

Acesso Comum: Faz parte da definicdo do conceito de HCPA a existéncia de um
acesso ou entrada compartilhada, podendo acontecer com uma porta para um corredor
onde se abrem muitas portas (HCPA 01,09,31,16), ou a entrada de acesso por um patio
(HCPA-26).

Anexo de servigco: Construidos aos fundos da edificagdo, abrigam infraestruturas
sanitarias coletivas que servem de apoio aos inUmeros quartos construidos, as vezes,
sdo as Unicas estruturas sanitarias existentes na HCPA. E comumente associado a

estrutura que vai sustentar a caixa d’agua.

Corredor descoberto: Sendo o elemento de destaque dos corticos tipo corredor ou

avenida, aparecem como fonte de captacdo de luz e vento dessa vila de cémodos.

Figura 35: llustracdes elementos.

72



Combogds: Uma alternativa de baixo custo e longa durabilidade nas esquadrias. Os
combogoés sédo utilizados na exaustdo de banheiros, a uma altura padrédo de janela alta,
nas circulagbes muitas vezes voltadas para o terreno do vizinho, e como janelas nos

quartos.

Fosso de ventilagdo: Sendo os lotes tradicionais do centro muito compridos, a fonte de
captacado pelas fachadas da frente e fundo é insuficiente, principalmente, numa casa de
habitacdo de comodos que se encontra muito subdividida. Os fossos aparecem como a
solugdo mais recorrente para amenizar o confinamento desse tipo de moradia. Nas
HCPA levantadas, os fossos variavam em extensdo de 5 a 2 metros e costumam ocorrer

sob a circulagdo comum de acesso aos comodos para onde se abrem as janelas.

Quadro de energia: E quase que um elemento de identificacdo das HCPA no centro.
Voltados para fachada ou sendo visto nos corredores junto a entrada principal, esses

varios medidores marcam a presenca de muitas unidades em um mesmo local.

Quintal de fundos: Muitas das HPCA s&o habitacdes de residéncias previamente
existentes. As casas tradicionais do centro da cidade apresentam o lote profundo e uma
sobra de quintal aos fundos que se mantém nessas habita¢cdes populares, muitas vezes,
servindo de varais ou depdésitos. E uma area remanescente em gque se constroem anexos
de servigos ou onde se ampliam os comodos dos fundos que sdo destinados, algumas

vezes, a quartinhos para locacgéo.

Patio: Aparece na forma de espacos de chegada as portas dos comodos. Configuram-se
como espagos externos (HCPA-26), mas, também, fazendo parte da edificagdo. Os
patios se diferenciam do fosso por concentrar circulagbes e acessos no seu entrono,

ganhando um papel articulador na edificagdo (HCPA-05).
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Pé-direito diferenciado: Muitas das casas adaptadas apresentam uma configuragéo e
modo de construir mais antigo. O padrao do pé-direito € um deles, essas residéncias

apresentam o telhado a uma altura muito diferente do padrao 2.80 atual.

Zenitais: Normalmente acontece na forma de telhas transparentes, uma solucdo de

baixo custo para evitar o corredor escuro dessas habitagdes.
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5.1. A cultura do Cortico

Ha algo de poético muito préprio nessas pessoas de trabalho e renda incerta, que
habitam casas coletivas dos centros de grandes metrépoles. A dindmica e efervescéncia
da vida em um cortico foram observadas e narradas, ao longo da histéria, por figuras
como Aluisio de Azevedo (1890) e Adoniran Barbosa (1955). Este dltimo, em sua
composicao “Saudosa Maloca”, traz o sentimento de admiracdo a essa vida desapegada
e incerta de um morador de cortico. Por meio do seu samba, o compositor retrata uma
populagcdo empobrecida que assiste as transformacdes de uma grande cidade. Ele

guestiona qual € o espaco reservado a populagdo empobrecida.

E impossivel ndo perceber as manifestacdes desse publico, ainda sem lugar, ainda
itinerante, procurando fixacdo. A rotina dessas pessoas e os artificios que as mesmas
assumem para superar as adversidades sao visiveis nas adaptacdes e apropriacdes do
espaco. Esse capitulo trata, especificamente, de um espaco compreendido para além da
dimenséo construida, o espaco antropol6gico em que se ddo as relagbes. Esse trabalho
ndo tem uma pretensdo de aprofundar as intersubjetividades ou os padrbes de

sociabilidade dos moradores de HCPA. Mas, devido a riqgueza nas relacdes mostradas a
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cada visita de HCPA, fez-se necessario alguns registros de passagens, relatos de visitas,

percepcdes das interrelacdes pessoa e ambiente.

E um registro ainda vinculado ao espaco residencial, em que observamos
comportamentos vivenciados num certo periodo de tempo. Ha algo de “magico” nesse
universo confinado, precario, escuro e insalubre. Ha poesia em transformar a vida, em
persistir e resistir a uma cidade desigual socialmente. A capacidade de adaptac&o, Adoniran Barbosa

transformacéo e receptividade desses moradores nos sensibilizaram, mobilizando-nos



para conhecer essa realidade e poder nela intervir. Adentrar em suas casas, desvelar seu
cotidiano para compreender esse universo diverso, era uma das premissas a ser
percorrida dessa monografia. Diverso por apresentar diferentes padrbes de
habitabilidade, moradores e tipologias; diverso por, em cada revisita, apresentar novos
moradores; por estar inserido no centro ao lado de habitagBes formais e uma populacao

de maior renda; e por ser um objeto novo a compreenséo e estudo.

Figura

Figura 37: Fotografias no interior das HCPA 4 e 30.

FONTE: Fotos da Autora, 2010/2011.
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5.2. Hierarquizagdes, Relag8es de Poder e Agentes Envolvidos Figura 38: Grafico - relacGes de poder.

A HCPA se caracteriza ndo s6 pela precariedade do espaco fisico, mas também pela
informalidade que perpassa a existéncia de seus moradores, desde a questao contratual
do aluguel, dos pagamentos, até a regularidade da edificacdo. Nesse contexto, atuam
diferentes agentes com interesses diversificados. Essas interrela¢cdes sdo, muitas vezes,

conflituosas e trazem um universo com uma problematica que precisa ser solucionada.

Piccini (2004) analisa e qualifica esses diferentes agentes nas categorias de moradores,

proprietérios, intermediarios, promotores publicos e privados. Por morador, entende-se

aquele que aluga cémodo do cortico, habitando com carater permanente ou temporario,

LOCATARIO

sendo inquilino ou locatério. ! INTERMEDIARIO

Por intermediario, compreende-se aquele que representa o proprietario frente ao

morador nas relagbes do dia a dia. Muitas vezes, essa figura mora na mesma HCPA,

MORADORES

ocupando um cdémodo que se destaca espacialmente, por maior tamanho e qualidade de AR

espaco. Durante o levantamento de dados, foi possivel constatar varios casos em que o

RELACOES
DE PODER

intermediario do proprietério residia na mesma habitagdo em que cobrava os aluguéis.

Por proprietario, entende-se o dono do imdével, o investidor “causal ou contingente”,
aquele que detém o dominio do imovel. Conforme o que vimos nas visitas, muitas das
HCPA receberam parcos investimentos e mantém praticamente nenhum custo de
manutenc¢do, ndo por ndo necessitem, e, sim, por descaso ou impossibilidade por parte
do proprietario. Esse parece apenas explorar ao maximo a locacao de unidades que néo
dispde de condicdes de habitabilidade. Cabe ainda destacar que, a relacdo entre o



proprietario e o inquilino é meramente pela arrecadagcdo do aluguel, ndo sendo feito Figura 39: Interior HCPA-09. FONTE: Fotos da

contrato que formaliza a ocupagao. Autora, 2010/2011.

Narragdes de Experiéncia: apresentacdo das HCPA visitadas

Na tentativa de retratar um pouco a cultura vivida no interior das HCPA do centro de
Fortaleza, descrevemos, a seguir, algumas observagdes obtidas ao longo das visitas e,

para efeito de sigilo, atribuimos um nome ficticio aos moradores visitados.

A HCPA-09, a habitagdo do “Seu Guerreiro” [HCPA CONSTRUIDA]

E uma edificagdo em que funciona um depésito de material de construgdo. “Seu
Guerreiro” é o proprietario do imével, sendo o responsavel pela manutencdo, cobranca
dos aluguéis e dono da loja. Ao lado da porta de entrada do comércio, existe,
visivelmente e bem apresentada, uma placa de aluguel de cdmodos. Um gradil com
grande cadeado leva a um profundo corredor para onde se abrem diversas portas e
janelas de madeira. Esse padrao se repete no segundo andar, por onde se tem acesso
através de uma escada que leva a um pequeno hall de chegada. “Seu Guerreiro” explica:
“Como os comodos sao reduzidos, muitas vezes, os moradores recebem as visitas aqui
nesse espago”. A sua relagao com os inquilinos é direta e os regulamentos, que devem

ser seguidos, séo afixados nos corredores.

Os materiais ainda tém um aspecto de novo, sdo ceramicas brancas, forros de PVC,
lampadas fluorescentes ao longo dos corredores. A trajetoria do imovel, como habitacéo

coletiva, é recente (durante o cadastro havia passado apenas um semestre em que
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havia sido inaugurada). O imével que se situa a Av. Padre Morordé, anteriormente ja havia
sido uma industria de sorvete. No dia da visita, realizava-se uma obra no banheiro do
pavimento térreo e, enquanto o proprietario nos apresentava o imovel, dois trabalhadores

executavam a obra.

Essa moradia se enquadra na tipologia HCPA habitacdo construida. Possui as
caracteristicas descritas de ser construida com a finalidade de locacdo e segue um
padrdo de infraestrutura e tamanho. Apesar das boas condicbes de materiais
empregados, a extensdo do imoével e as poucas aberturas tornam o ambiente

enclausurador.

Embora recente as ocupagfes nessa habitacdo, foi possivel identificar algumas
intervencdes dos moradores, como tecidos por dentro das venezianas das janelas,
tentando garantir um minimo de privacidade diante de um corredor comum. Constatei
também, no quarto de uma méae solteira, 0 uso de moveis nas portas, garantindo que

estas ficassem abertas e evitassem a entrada ou saida de criangas.

A HCPA-04, a habitagc&o Quitinete [HCPA CONSTRUIDA]

Essa habitagdo foi implantada em um lote horizontal na esquina de rua, proporcionando
aos comodos a abertura de janelas para a fachada da calgcada. Muitos moradores tém
pontos comerciais nessa HCPA e dividem o espaco do trabalho com o espaco de morar.
O prédio apresenta dois andares: no térreo, estao localizados os cémodos maiores que
ganharam o espaco da circulacdo da area interna. Algumas esquadrias padrées, porta de
abrir e esquadria de veneziana foram trocadas por portas de ferro de grande véo, o que

evidencia o carater comercial das unidades com saida para rua.

Figura 40: Interior HCPA-04. FONTE: Fotos da

Autora, 2010/2011.
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Por muitas vezes, passamos por essa edificacdo sem ter certeza se ela faria parte da
pesquisa. A ideia de cortico insalubre nos fazia questionar sobre o enquadramento na
categoria de objeto passivel de intervengdo em um programa de requalificacao de cortico.
Essas questdes foram solucionadas a partir do conceito de HCPA, que a enquadra na
medida em que aluga pequenas unidades de maneira informal, além de lidar com alta

densidade populacional e com cémodos que possuem acesso comum, etc.

N&o tivemos contato com o proprietario da edificacdo, apenas com um de seus
intermediarios e um morador que possuia um depoésito de moveis usados nas
proximidades. Apesar da mencdo da existéncia de contratos de aluguel, ndo existe
exatamente um preco definido, nem uma Unica forma de pagamento, podendo ser

mensal, quinzenal ou semanal.

Embora com o espago reduzido - os cémodos superiores sO possuem 10.86m?, os
moradores tém ali seus quartos, sala de estar e cozinha. Dividem as varias atividades no
mesmo local, inclusive, trabalhavam dentro dessa pequena unidade. A venda de
quentinhas para trabalhadores no centro se faz numa cozinha de um cdomodo de menos
de 12m2. Quanto as apropriacdes do espaco fisico, foi possivel verificar nos peitoris dos
corredores cordas de varais, em que o0s moradores estendem suas roupas, essa

habitacdo ndo possui &rea comum destinada a esses servicos.

A HCPA-37, a habitacdo dos recuos [HCPA ADAPTADA - CASA DE
cOMODOS]

Identificada por uma placa ofertando comodos de aluguéis, o antigo casardo chamou

nossa atencao pela sua implantacdo diferente dos tradicionais lotes profundos do centro.

Figura 41: Interior HCPA-37.
Autora, 2010/2011.

FONTE: Fotos da
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Possui um porao rebaixado e desativado ha anos, além de elementos que destacam um
casario histdrico. O imovel conserva boa parte de sua arquitetura e, hoje, abriga 8 (oito)
unidades de cémodos. A figura do intermediario se confunde na hierarquia estabelecida
ali dentro. A responsabilidade de organizar os aluguéis e cuidar do espa¢o passou do
proprietario para um intermediario, que ja designou a outro morador. Os elementos que
compdem a fachada, o piso de madeira, 0 guarda corpo e as decorac¢des de ferro fundido
remontam a um cendrio do apogeu do centro de Fortaleza. Esses elementos associados
aos tapumes e paredes improvisadas, marcam exatamente as novas adaptacbes e
insercdes ndo planejadas nesse espaco, revelando o processo de deterioracdo crescente
do centro tradicional, fato que vem comprometendo a funcionalidade e o patrimbnio

edificado.

Visitamos esse espaco duas ou trés vezes, era arejado devido a sua implantacdo, e as
conversas dos moradores nos despertavam interesse. Pudemos observar uma
diversidade de situagfes, cada quarto era um universo particular. Ao mesmo tempo em
que haviam quartos enfeitados com ursinhos de pellcia e uma colcha bem posta,
existiam quartos em que o espaco se configurava mais como um depdsito que um lugar

para dormir.

Enquanto faziamos o levantamento para a planta da edificagdo, percebemos que muitos
dos moradores, mesmos 0s mais antigos, ndo sabiam como o casardo se configurava.
Eles se perdiam com o numero de quartos e até desconheciam o banheiro sanitario

privativo, instalado no maior cémodo.
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A HCPA-24, a habitagdo do “Seu Gabriel” [HCPA ADAPTADA - CASA DE
CcOMODOS]

Essa foi a primeira unidade que visitamos, nosso primeiro contato com a populacdo que
reside habitacdes coletivas. E uma casa de lote fundo, localizada na Avenida Imperador,
com um projeto que aproveita o corredor lateral para iluminar a habitagcdo. E uma moradia
antiga, dentro do modelo tradicional do centro. Os elementos que marcaram a época em
gque a casa foi construida, ainda permanecem no forro de madeira, no alto pé direito, no
piso de ladrilhos, nos méveis antigos de madeira e estofados de couro. Os antigos
cbmodos da casa, que um dia abrigou uma familia de alta renda, hoje, servem para

abrigar, em cada um deles, uma familia diferente.

Existem adequacdes nas areas comuns, foram adaptadas uma cozinha e banheiros
coletivos que dao para uma circulagdo lateral. Mas, o projeto inicial da casa, suas
aberturas, divisdo de cémodos, areas de estar tiveram permanéncia, mesmo com as
adaptacdes. Na sobra de terreno foram construidos acréscimos, e uma dessas novas
construgfes é a casa do Intermediario - “Seu Gabriel”. A figura deste intermediério da o
tom da casa, ele escolhe os quadros a serem dispostos nas areas comuns, nao permite a
ocupacao do terreno em que cria galinhas e delimita a popula¢éo da habitacdo, conforme
sua visdo de mundo. As regras de convivéncia do local séo reguladas pelo modo de viver
do intermediario, e a chegada e saida de moradores passam por sua aprovagdo ou

desaprovacao.

“Seu Gabriel” cuida dessa casa de comodos h& mais de 20 anos, habitacdo coletiva mais
antiga que percebemos. Em sua narrativa, descreve a mudanca de perfil dos moradores
que procuraram esses comodos ao longo do tempo: “antes a procura por esses tipos de

cémodos se dava por “pessoas de farda”, hoje, da-se pela ‘letrecagem’. A proximidade

Figura 42: Interior HCPA-24. FONTE: Fotos da
autora, 2010/2011.
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com a marinha e a posi¢cao de um centro de outrora possibilitava um publico diferente da

populacédo que hoje ocupa as habitacdes coletivas do centro.

A HCPA-26, a habitagido “Carandiru” [HCPA CONSTRUIDA — HCPA PATIO]

Essa habitacdo se encontra em um grande lote em que foram construidas unidades
limitrofes ao muro, configurando um grande patio com aproximadamente 13 metros de
largura em seu interior. Quem passa ao final da Rua Teresa Cristina, nas proximidades
do muro da RFFSA, ndo imagina o espago que se configura no interior desse lote. A
existéncia de varias habitagcbes é denunciada por uma infinidade de medidores de

energia instalados em um poste de luz.

Percebemos na entrada e no pétio a presenca de varios carrinhos utilizados no mercado
informal, o patio tornou-se uma &rea ndo urbanizada para estacionamento desses

equipamentos e veiculos.

Ha uma clara modulag&o no prédio construido, em que os angulos ndo séo retos, mas
apresentam a mesma marcacdo de pilar. As casas possuem um tamanho padrdo e
acesso a banheiro privativo. A fachada marcada pela mesma modulacdo indica uma
padronizacdo, o que, nem sempre, reflete-se no interior do prédio que possui acesso e
circulagdes bastante degradadas, além de unidades que comecam a se associar e

construir novas entradas.

Figura 43: Interior HCPA 26. FONTE: Fotos da
autora, 2010/2011.
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Essa HCPA se apresenta como uma exce¢ao aos demais casos encontrados, pois possui
uma escala maior em termos de populacdo e &rea construida, e sua forma de ocupacgéo
ndo é cedida ou por meio de aluguel, como na maioria dos casos. A maioria das 65
familias que residem no bloco original com ampliagdes recentes adquiriu o direito de
habitar através de luvas, ou locam unidades por meio dos donos de cada unidade, pois a
figura do proprietério unico do cortico ndo existe mais.
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Para o desenvolvimento desse trabalho de pesquisa, elegemos dois imoveis para
intervencdo. Ambos situados na éarea de estudo e escolhidos de acordo com a
possibilidade de adequacédo a padrées minimos de habitabilidade. O primeiro, a HCPA-
37, situado a Rua Princesa Isabel, 397. O segundo, a HCPA-26, situada a Rua Teresa
Cristina. Estes iméveis foram descritos em capitulos anteriores, nas apresentacdes das
fichas e dos relatos de experiéncias. Trata-se de duas HCPA, uma de origem adaptada e

a outra construida.

A proposta que balizou as duas intervenc¢des foi da habitagdo minima, ou seja, um
minimo ndo precéario. Além de buscar melhorias habitacionais, temos como premissa
propor, através de solucdes vinculadas a realidade, espagcos que vdo além da
sobrevivéncia, espacos que busquem a convivéncia e tragam seu melhor possivel, sem

se descolar do contexto econémico e cultural em que estéo inseridos.

Destacaremos, a seguir, a memaria arquitetdnica para cada HCPA selecionada, focando
as caracteristicas construtivas atuais, bem como o projeto de reabilitacdo e o respectivo

glosséario relativo aos elementos propostos para a intervengao.

6.1. Memoéria Arquitetdnica para a HCPA-37

Essa HCPA situada & Rua Princesa Isabel, 397 (fig.44), constitui uma adaptagdo de uma
casa de alto padrdo, construida na época em que o centro era o bairro nobre de
Fortaleza. Essa adaptagédo ocorreu a cerca de um ano quando se tornou uma casa de
aluguel de cébmodos. Antes disso, de acordo com os moradores entrevistados, o imével
encontrava-se desocupado.

Figura 44: Localizacéo da HCPA 37.

FONTE: Edicéo sobre base do GoogleEarth.
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Com uma implantacdo recuada no lote, a casa de pordo saltado abriga, hoje, 10

cémodos. No inicio da pesquisa foram cadastrados apenas 08° cdmodos, mas, durante o

Figura 45: Fachada da HCPA-37.

tempo de desenvolvimento de projeto, foram subdivididos e construidos mais 02 quartos.

Os cémodos variam de medidas entre 7m2, o menor, e 19m2, o maior. Esses quartos de
tamanho diferentes abrigam jovens adultos que trabalham no mercado informal no centro,

eles tinham suas residéncias anteriores em locais afastados da oferta de trabalho.

A moradia se configura com um inquilinato rotativo e a pratica de aluguel, muitas vezes,
dar-se em diaria. A densidade de populagdo por quarto costuma ser um habitante por
cobmodo, acontecendo caso de casais.

A moradia consta de um banheiro privativo, que pertence ao intermediario mais antigo,

um banheiro coletivo dentro de casa e um construido no quintal dos fundos. Existe ainda

uma pequena lavanderia e uma cozinha, ambas precisando de melhorias. A populagéo
divide banheiros, cozinha coletiva, lavanderia e areas de estar. Em todas as visitas FONTE: Fotos da autora, 2010/2011.
realizadas, encontramos os moradores conversando e usufruindo dos alpendres e jardins

das casas.

Os quartos apresentam janelas, pela facilidade de implantagdo recuada que possibilita
vérias fachadas de captagéo de ventilacéo e luz. Existe uma diversidade de cémodos, em
termo de tamanho e materiais, assim como quartos divididos por tapumes e por

alvenarias.

® Consultar ficha HCPA 37, pag. 66.
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Problemas encontrados

Precariedade das instalagbes elétricas e hidraulicas. Fechamento dos quartos com
tapume em meia parede, diminuindo a privacidade dos moradores. Alguns pontos da
casa se tornam escuros, mesmo de dia. Equipamentos coletivos (cozinha, jardins,
lavanderia) precisam de reparos. Estrutura da casa precisa de recuperagdo e
manutencdo, em especial, algumas esquadrias, forro, telhamento e piso de madeira. Os
banheiros da casa ndo estdo divididos igualmente, sendo 3 bacias sanitarias para 9

familias, e uma privativa a um quarto.

Objetivos a alcancar

Uma intervencdo minima que garanta melhor qualidade aos habitantes, considerando a
estrutura existente e avaliando custos, tentando reaproveitar tubulagdes existentes e, se

possivel, 0 madeiramento do telhado, as esquadrias, etc.

Uma interferéncia muito proxima ao que o Plano Habitacional para Reabilitacdo da Area
Central de Fortaleza (PHRACF) apresenta como solucdo habitacional, ou seja, uma
reforma realizada para garantir padrdes minimos de habitabilidade e seguranca da
populacdao dessas moradias, bancada pelo proprietario privado do imével com ajuda de
financiamento. Tentar considerar o numero de cémodos existentes no projeto, sem
comprometer a habitabilidade dos quartos propostos. Redimensionar o numero de
banheiros para a populagdo da HCPA. Considerar a cultura do habitar em espagos

minimos, que desenvolve atividades diversas em um comodo e propor algo nado distante

Figuras 46 e 47: Imagens internas da HCPA-37.

FONTE: Fotos da autora, 2010/2011.
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da realidade encontrada, mas que garanta habitabilidade e melhoria na qualidade de

vida da populacao residente.

6.1.1. Projeto de Intervencao para a HCPA-37

Pela observacado da vida particular nessa casa, em que gerava um movimento diario nos

jardins, cozinha e corredores, propomos ainda para nesse projeto um destino as areas

coletivas. A convivéncia no interior da HCPA se da também pela agradabilidade do lugar

proporcionado pelas altas janelas e o recuo do jardim, apesar de toda a precariedade do

espacgo. Fazem parte do programa da reforma, a manutencéo das areas de cozinha, a

abertura e acesso pela sala de estar e um refeitdrio no alpendre.
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Figura 48: Planta de Reforma,

HCPA-37.
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Os tapumes, anteriormente existentes, dividiam o estar em um comodo e configuravam , ,
] i . Figura 49: HCPA-37. Esquema banheiro
um quarto ao lado. Eles foram retirados e, em seu lugar, foram construidas divisorias de independente.

alvenaria. Essas mudangas fariam com que o interior da casa se tornasse mais escuras,

sendo projetada uma fonte de captacéo de luz pelo telhado.

Foram aproveitados os banheiros existentes e projetados mais quatro, com entradas
independentes. A caixa d’dgua permaneceu na mesma area. As esquadrias foram

aproveitadas, em seus lugares originais ou realocadas, com excecao as das portas e das

janelas de banheiros criados, ou que ndo existia ventilacéo, e dos quartos 05 e 07.

6.1.2. Glossario dos Elementos Projetados para a HCPA-37 ' > | '/_f\' ‘ |
e Banheiros independentes: 2=
Utilizado como solugdo quando a cultura ainda ndo era a do banheiro individual, em :\J ‘
culturas familiares mais antigas. S&o indicados para qualificagdo em habitacdes coletivas i :
precérias, devido ao alto custo do incremento de banheiros e devido a economia de J. O '
espaco que essa solucao traz. Possibilita o uso paralelo do banheiro, podendo ser usado i |
na forma de cabines, quando vai atender um numero maior de residentes, ou mesmo | "'4 1
subdividir o banheiro tradicional em pontos independente. | B ﬁ:_% RE|




e Esquadrias reaproveitadas

E uma especificidade em habitacbes que reaproveita uma estrutura existente. A reforma
lida com um quadro de esquadria diverso, visando o barateamento. Normalmente, pensa-
se na padronizagcdo para o barateamento da obra, aqui acontece o contrario. A bonita
esquadria do exemplo da figura 50 se encontra em uma parede que seria demolida, nés a
reaproveitamos para a fachada leste, utilizando a sua parte superior em semicirculo para

exaustdo da cozinha.

Figura 50: HCPA-37. Esquadria Reaproveitada.

e Espacos coletivos

O aspecto condominial de dividir areas como banheiros e lavanderias € frequentemente
presente nos corticos, de forma a configurar precariedade e uma coabitagdo forcada,
mas, dentro da falta de espaco, a solugdo de &reas em comum pode acontecer de forma

positiva.
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e Telhas inteligentes

Sao telhas diferenciadas para captacdo de luz e/ou resfriamento da temperatura. J4 havia
sido verificado o uso de telhas transparentes para iluminacdo de vdo nas HCPA
pesquisadas, uma solucéo barata e sem alteracdes no telhado original. Existem também
as telhas de ventilagéo, solucao ndo tdo barata, mas aplicavel para neutralizar o efeito de
aquecimento da cobertura. As aberturas dispostas no telhado criam um canal de

ventilacao.

Figura 51: HCPA-37. Desenho esquemaético, telha de ventilacéo.

e Aberturas Zenitais

Utilizadas no projeto com o intuito de captar luz para o corredor que apresenta baixa
luminosidade. As aberturas zenitais se mostraram uma solugdo simples e necessaria com
a transformagéo dos quartos delimitados por tapumes em limites de alvenaria, pois as
madeiras, em meia parede, possibilitam a passagem de luz para o corredor.

Figura 52: HCPA-37. Vista e Corte da zenital.
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6.2. Memaoria Arquitetonica para a HCPA-26

E uma HCPA que possui caracteristicas proprias, pela escala e pela forma de ocupagéo
que se configura hoje. Segundo resgatamos por meio dos relatos de seus moradores, a
historia da construcdo da edificagdo traz ambiglidades e informacgdes importantes.
Assinalam que o terreno em que foi implantado a HCPA era de posse da Santa Casa de
Fortaleza e estava desocupado, servindo apenas para encaminhar dejetos da instituig&o.
Sobre a origem, ha a possibilidade que o prédio tenha sido construido por uma Unica
proprietaria que alugou as unidades posteriormente. Mas, hoje o prédio se caracteriza
como uma ocupacao em que, mesmo ilegalmente, os moradores tém a posse do imoével e

sublocam a outros.

E um prédio com uma estrutura regular que acompanha o muro do terreno, deixando um
grande patio no seu interior, que lembra os espacos de controle utilizados em instituicdes
de reforma de comportamento. Essa forma sugere aos moradores o nome desse prédio

de Carandiru.

A populagdo aqui, diferente dos demais casos verificados nas HCPA de Fortaleza,
apresenta familias mais numerosas, ha varias criancgas circulando pelo prédio e correndo

pelo pétio.

Figura 53: Localiza¢éo da HCPA-26.

FONTE: Edicéo sobre base do GoogleEarth.
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Tem um modulo padrdo que segue as medidas de 3,18m x 6,75m, com um banheiro aos
fundos. Esse padrdo se repete em todo o térreo, e no segundo pavimento diminui de

maodulo ao abrir a circulagcao de acesso as casas.

E uma realidade dessas HCPA a aquisicdo de mais de um cémodo para uma familia
maior. Essas alteracdes e desdobramentos sdo demarcados nas fachadas e éareas

comuns, com a construcao de acessos privativos para as unidades.

O grande patio passa a ser apropriado para interesses privados, constru¢ao de garagens,
acessos as casas, muretas de separagcdo e mesmo construgcdo de novas unidades.
Durante o intervalo entre a pesquisa de campo e a realizacdo do projeto, 0 nimero de
estruturas edificadas no patio mudou drasticamente, revelando uma dindmica de
autoconstrucdo e producdo de novas unidades nas areas ndo edificadas. Esse aspecto

pode ser confirmado nos registros fotogréaficos da figura 54, ao lado.

Problemas encontrados

Densidade populacional diferenciada, exigindo uma proposta mais flexivel. As Unidades
Superiores contiguas a circulagéo, tornam-se escuras e pouco ventiladas. A apropriacao
e ocupacao do patio com usos, que mesmo a comunidade residente acha conflitante.
Instalacdes hidraulicas e elétricas comprometidas e locadas de forma incoreta, impedindo
mobilidade e circulacdo. Problemas relacionados a privacidade, principalmente, a
guestao dos ruidos entre um vizinho e outro. Estrutura do bloco da frente comprometida,
lajes rebaixadas, divisbes fora da modulacdo e unidades sem frente para o patio.
Acessos e circulagdes com maior nivel de degradacado. Falta uma definicdo de espaco

para estacionamento de veiculos e equipamentos, e para a secagem de roupas.

Figura 54: Imagens da HCPA-26.

FONTE: Fotos da autora, 2010/2011.
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6.2.1. Projeto de Intervencao para a HCPA-26

Diagnosticados o0s principais problemas era preciso comecar a pensarmos em uma
proposta viavel que conseguisse resolver o maior nimero de conflitos. A planta ao lado
explica, esquematicamente, como o aproveitamento do prédio aconteceu. E importante
destacarmos que, o levantamento do edificio se deu para fins de estudos de um trabalho
académico, um projeto dessa dimensé&o precisaria de outros recursos que essa pesquisa

nao dispunha.

A estrutura a frente do terreno e na alga em diregdo ao muro da RFFSA néo foi
reaproveitada, por apresentar uma qualidade de conservacdo ainda mais baixa, sendo
proposta uma nova edificagéo a frente do terreno. Para isso, propusemos verticalizagdo
de mais um pavimento para conseguirmos manter o nimero de habitantes que residiam

no bloco original.

Apesar da regularidade do edificio que possuia uma planta do médulo padréo (figura 55),
ele apresentava unidades que escapavam da padronizacdo, posicionando banheiros a

frente ou possuindo tamanhos diferentes por incorporacéo de unidades.
Implantacéo e dados do projeto

A implantacdo permanece a original, com alteracdes na alca do terreno que nédo é mais
utilizada. O acesso de pedestre e veiculos se da pela Rua Teresa Cristina, em um trecho
em que a rua acaba e chega aos limites do muro da RFFSA. A entrada permanece de
forma parecida, sdo poucos os carros que entram na edificagdo. O carro existe tem
acesso pela mesma passagem que o0s pedestres, sendo o0 piso tratado de forma
diferenciada para alertar e regular essa rela¢do. Atualmente, sdo poucos os veiculos que

entram na edificacdo, sendo essa relacdo pontual e amena.

Figura 55: Planta de Reforma e modulo padrao,

Projeto Rua Teresa Cristina (sem escala).
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Essa € uma HCPA reabilitada que se conforma ao redor de um patio e que foi acrescida
de um bloco de apartamentos com 3 pavimentos na frente do terreno. Ao todo, sdo 59
unidades habitacionais. Destas, 43 reabilitadas e 16 novas unidades. O programa possui

ainda algumas areas em comum - uma lavanderia e uma pequena creche.

Recuperacédo do Edificio Existente — Melhorias na habitagao

Esse projeto se encaixa na l6gica da habitacdo minima para um tipo de populagdo que ja
habita pequenos espacos e usufrui da cidade. E emergencial a necessidade de melhoria
das qualidades das habitacbes, e uma proposta de ampliagdo para familias mais
numerosas. E senso comum que garantir chance de crescimento e investimento é

benéfico para os moradores e para sustentabilidade do prédio.

A dificuldade se dava em repartir uma unidade que so tinha captacéo pela fachada da
frente, inevitavelmente surgiriam divisbes de cédmodos sem janela. Por apresentar dois
pavimentos independentes, ndo era possivel captar iluminacdo pelo telhado, a solugéo
aproveitavel para vazio ndo nos pareceu correto. Contudo, observamos que, aos fundos,
entre as caixas de banheiro, onde normalmente funciona a cozinha dessas habita¢fes,
poderia ser aberto um vazio. Diminuir o comprimento da cozinha influia menos na

organizacao do layout e aproveitamento de espaco.

Esses vazios foram aproveitados no térreo como lavanderia, eles possuem empenas que

canalizam o vento acima da edificacdo, esses elementos serdo descritos posteriormente.
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Figura 57: HCPA-26. Desdobramentos,

Figura 56: HCPA-26. Esquema de ampliacdo de unidades.
possibilidades de ocupacao. (Sem escala).

VAZIOS DE CAPTAGAO QUARTO FLEXIVEL

Holll

A imagem mostra solugbes de ampliacéo, aproveitando o mesmo modulo entre pilares

para a subdivisdo em dois quartos. Esses quartos, posicionados dessa forma,

possibilitam certa flexibilidade, dependendo de onde se abra a porta. A imagem ao lado,

mostra esquematicamente as possibilidades de ocupacgéo das unidades ampliadas.

D\] [/'G 111

o

Essas possibilidades podem existir com a abertura do vazio, que além de melhorar a

gqualidade do ambiente com ventilagdo cruzada, permitiu a abertura de vao de janela para

o “quarto flexivel” (fig.56).



As moradias “parede com parede”, que acontece em todos 0s casos estudados de
HCPA, apresentam conflitos de privacidade. A coabitacdo com outras familias se da de
forma forcada nesses momentos, em que a privacidade é diminuida. No caso estudado,
nao havia forro e a passagem de som acontecia livremente por debaixo do telhado. Para
amenizar o problema acustico adotamos a solugdo em que as empenas perpassam 0
telhamento, impedindo que o som passe por suas brechas. Aproveitando os mesmos
vaos e numeros de aguas, acreditamos que pode haver uma reutilizagdo do telhado,
acrescendo o trecho que cobre a passarela.

Nesse projeto, além de aproveitar as vedacOes e estruturas de telhado, seriam
necessarias muitas reformas e adequagdes. Apesar de existir um numero consideravel
de banheiros, eles acontecem de forma precaria, sem exaustdo e piso lavavel. As
esquadrias e fechamentos nédo conseguiram ser aproveitados. Antes a maioria acontecia
no improviso de cobogos de tijolos e portas de grade. As instalagbes hidraulicas e
elétricas, em sua maioria, precisam ser refeitas. E visto que o volume de obra em

adequacdes e manutencado, também é grande.

Algumas adequacdes serdo resgatadas mais adiante, quando elencarmos os elementos
construidos e utilizados no projeto, aqui nos ateremos a solugdo dos problemas de

instalacéo hidraulica pelo piso.

Como ja diagnosticado, as tubula¢gBes que traziam a agua da rede direta para as casas,
acontecia de uma forma curiosa. Os canos subiam pela fachada e atravessavam a

circulacdo impedindo a passagem (fig.58).

Figura 58: HCPA-26. Tubulag&o obstruindo
passagens.

Figura 59: HCPA-26. Esquema de abastecimento
de agua. (Sem escala).
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A resolucéo do abastecimento de agua se deu pela criagao de caixas d’aguas, resultando

em uma conta condominial, o esquema pode ser visto na figura 59.

Passarelas e areas comuns

Propor uma passarela adjunta ao prédio ampliou as unidades do segundo pavimento e
favoreceu sua iluminacgéo e ventilacdo. A concepcdo dessa estrutura passou pelas ideias
de custo e manutencdo. E uma laje de volterrana que se apoia sob uma estrutura

metalica, fixada nos pilares existentes.

Nessa area de circulagdo criada, propusemos alguns usos baseados na leitura do que os
moradores ja realizavam no local. Anteriormente, ja se aproveitava a antiga circulagédo
para secamento de roupas. Essa pratica, no novo projeto, persistiria a porta de suas
casas. O guarda corpo proposto faz uma leitura dessa cultura e apresenta uma solucéo

que facilita essa pratica.

Aproveitando a mesma estrutura de passarela, organizamos 0S espacos para garagem
de veiculos. Em determinados trechos, o balango avancga criando espacgos para vagas,
designando, assim, areas sombreadas no térreo e um desafogo da circulacdo no

segundo pavimento.

A proposta é que ela seja um elemento que marque o patio, feitas com trelicas de
madeira pintada que marcardo os avancos e dardo um peso sobre o grande espacgo

edificado que, as vezes, torna-se opressor ao lado de unidades téo reduzidas.

A passarela é a mesma para a edificacdo recuperada e a ser construida, funcionando

como um elemento de coesao entra as duas tipologias diferentes. Ela cria uma area

Para a rega de jardim, lavagem de
equipamentos e dreas comuns,
adotamos um sistema de captacdo de
aguas pluviais. Um sistema simples, com
calhas fixadas no fim do telhado, em
que descem condutores que
encaminham a d4gua recolhida para
tanques. Calculamos as descidas dos
condutores pela area do telhado, sendo
necessarias poucas quedas. Essas se
situam na periferia do prédio,
encaminham as 4aguas por filtros a
tanques de fibrocimento que existem
abaixo da passarela e nos cantos da

edificacao.
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sombreada que margeia o péatio. O desenho de urbanizacdo do patio aproveita as
periferias, onde se locam as arvores e os usos definidos, ficando a porcdo central livre

para a circulacdo de carros e atividades que hoje j& ocupam esse amplo lugar.

Figura 60: HCPA-26. Planta Paisagismo para o patio, sem escala. . L. . .
g 9 P P Figura 61: Corte Esquematico, Playground infantil.

\
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(Sem escala).

- ~ areia do local

~ bloco de concreto

I éreagramada

bloco intertravado

No desenho para o patio destinamos ainda &reas para a correria e a bagunca das
criangas que ali moram, além de um espaco para uma pequena horta. A frente das casas
ganhou um passeio e uma area sombreada, criando pequenos espagos apropriaveis de

convivéncia.
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O desenho dos brinquedos do playground é um desenho simples e duravel que se
encaixa no universo lidico e explorador da crianga. S&o criados elevac¢des no terreno e

alguns brinquedos com corda para escalar (fig.60).

Entre as &reas comuns ainda existe, nos cantos do edificio, um espaco que nao foi
possivel ser utilizado como moradias. Ali propomos instalacdo de equipamentos
comunitarios. No térreo ficou uma pequena creche, j& que é um hébito deixar as criancas
com um vizinho enquanto se trabalha. Essa vizinha acaba cuidando de varias criancas, e
recebendo uma quantia pela prestacao de servico. A pequena creche é mais um espago
para esse cuidar da crianga enquanto os pais trabalham. Situa-se perto do playground e

possui uma area externa privativa.

Ainda no térreo, ha um depodsito para guardar os carrinhos, visto que muitos moradores
trabalham no mercado informal com esses equipamentos. Sdo carrinhos de som, de
venda de milho, de stands de venda, etc. Acima desse espaco, existe um mezanino que
destinamos a constru¢do de uma lavanderia coletiva, pois ndo foi possivel aproveitar a

area do vazio dos iméveis para fazer as lavanderias individualizadas.

Por fim, é necessario discorrermos um pouco sobre a decisdo das fachadas e
fechamentos do edificio. A estrutura pré-existente € de uma repeticdo e sequéncia que
chega a fazer com que se perca o referencial naquele lugar. Uma solucdo barata que
pode auxiliar no fortalecimento de identidades e criar uma diversificagdo sao as cores.

Definimos assim uma tabela de cores que podem ser aplicadas a gosto de cada morador.

Figura 62: Planta Térreo, destaque areas coletivas

(Sem escala).

TERREO
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O novo bloco de apartamentos

Nesse novo bloco de apartamentos propomos também unidades minimas, com 28m2 de
area. Esse edificio foi pensado para absorver os moradores que habitavam a parte que
seria demolida da antiga edificagdo (fig.55), e uma sobra de unidades para ampliagbes

dos moédulos de familias mais numerosas.

Ha, nessa solucdo, a criacdo de caixas em que se concentram as areas molhadas,
diminuindo os custos com as instalagdes. Existe também, nessa planta, certa mobilidade,

havendo um quarto “flexivel” para ampliagdo das unidades.

Existe um pavimento tipo, com 6 apartamentos por andar e seu acesso se faz através de
uma escada voltada para o patio que chega em uma circulagio em comum, com a
linguagem das passarelas do bloco reabilitado. O Unico pavimento diferenciado é o
térreo, que perde algumas unidades para abrir acesso para o prédio, e ganha algumas

areas de deposito e um pequeno ponto comercial.

A orientacdo do prédio € leste/oeste, sabemos que esse € um tipo de implantacdo
desfavoravel, mas, dadas as condicbes pré-existentes era essa faixa de terreno que

podia ser ocupada pelo novo bloco (fig.55).

O lado leste j& se encontrava resguardado pelas circulagdes, embora a incidéncia solar
em Fortaleza requeira sombreamentos e cuidados também ao nascente. Mas, uma face
do prédio ainda estava orientada para o oeste, e, por se tratar de uma habitacdo de um

Unico cémodo, era necessario pensar em formas de melhorar o conforto da edificacao.

As areas molhadas se voltaram para o poente e os quartos flexiveis ficavam

resguardados. Sobre as paredes com coincidéncia solar direta, propusemos muros

Figura 63: Tabela de cores proposta.
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verdes e brises de madeira horizontais. Os brises sugeridos d&o do tipo ripa em madeira Figura 65: HCPA-26. Pav. Tipo, Bloco construido.

. - . . . (Sem escala).
que filtram o sol da tarde e sédo afixados em estruturas de acgo junto ao vigamento do

prédio.

Figura 64: HCPA-26. Fachada da Frente. (Sem escala).
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Figura 66: HCPA-26. Perspectiva de quem entra no
patio.

Figura 67: HCPA-26. Integracéo do bloco novo e o
pétio existente.
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Figuras 68: HCPA-26. Vista acima da passarela
construida.

Figuras 69: HCPA-26. Pétio interno.
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6.2.2. Glossério dos Elementos Projetados para a HCPA-26
e Fosso de ventilagéo

Elemento ja encontrado como solu¢do para os espacos confinados das HCPA do centro
de Fortaleza. Importante para o projeto garantir melhores condi¢cbes de iluminagdo e
ventilacdo de unidades habitacionais com somente uma fachada de captacdo. Permite
também a associacdo de unidades, e a subdivisdo delas em quartos com privacidade em

uma mesma unidade, o que antes nao era possivel, pois existiam cdmodos sem janela.
e Empenas de captagado de vento

Solugéo barata e eficiente que trabalha junto ao fosso de ventilagdo, captando ventos
acima da coberta e encaminhando para as aberturas da edificacdo. Como um elemento

de captacao de vento, sua orienta¢do importa.
e Corredores Varais

Verificamos nas casas visitadas a apropriacdo dos corredores para diversos usos, sendo
que, frequentemente, a secagem de roupa se dava nesse espaco. Por apresentar
ventilacdo e por ser o Unico espaco disponivel na proximidade da unidade habitacional,
essas apropriacbes se faziam em cima do guarda corpo ou com cordas de varais
improvisadas no interior da circulacdo. O guarda corpo projetado € uma leitura dessa
cultura e um desenho para solucionar. O uso da trelica de madeira possibilita a

passagem do vento e a abertura lateral evita 0 empogamento da secagem de roupas.

Figura 70: Esquema empenas de captacao.
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e Esquadrias conjugadas

Nesse projeto as esquadrias conjugadas ganham importancia por aproveitar vaos
existentes de 1,70cm. Essas esquadrias economizam material ao dividir os mesmos
montantes. O desenho simples e a divisdo ao meio, resgata das casinhas mais
tradicionais a possibilidade de abertura para ventilacdo e fechamento da casa. Essa
solucdo de dividir as esquadrias ao meio foi usada em todo o prédio, nas esquadrias de
madeira mais tradicionais e no bloco novo. E uma solucdo que possibilita a abertura sem

perder a privacidade, visto que todas as casas desse projeto se abrem para um corredor.
e Espacos coletivos

Esse edificio, diferente de muitas HCPA no centro de Fortaleza, apresenta uma enorme
area nao edificada, isso deu possibilidade de propormos alguns usos. Esses foram
escolhidos baseados nas necessidades da populagéo existente. Era necessario propor
usos, mas em uma resposta flexivel, tendo em vista que uma parcela da populagéo é

sempre rotativa.

Os espacgos coletivizados nessa HCPA ndo sdo banheiros ou cozinhas. Cada unidade
tem um espaco minimo para realizacdo das atividades diarias, com excecdo da
lavanderia, no segundo pavimento, em que foi necessario pensar em uma solugcao

coletivizada.

Os equipamentos em comum no projeto de reabilitacdo sdo para auxiliar e facilitar a
convivéncia dos moradores sdo espacos destinados ao cuidado da crianca, garagens
para a guarda segura dos carrinhos de trabalho e areas de lavagem e secagem de roupa

- alguns inclusive trabalham com esse tipo de servico.

Figura 71: Esquema corredor varal.

Figura 72: Esquema corredor varal.
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e Garagens aproveitaveis

A passarela nesse projeto teve muitas fungdes. A de coeséo de linguagem entre os dois
blocos e resolucdo dos problemas de ventilagdo do segundo andar, além de definicdo de
espacos de secagem de roupa e estacionamentos.

e Fachada verde

Funciona como elemento para aprimorar o conforto térmico, mas também como elemento
que valoriza a fachada principal. Em um edificio com estigma, é importante usar recursos
que aumentem a estima pelo lugar. E importante mencionar que ao propormos uma
fachada verde é necesséario definir o sistema de regas. No projeto HCPA 26, as
jardineiras situam-se em frente aos “shafts” de descida de tubulagéo, sendo possivel

irriga-las a partir da caixa d’agua.
e Elementos de reutilizagdo de 4gua

Com um sistema simples de captacdo de éagua, esse dispositivo diminui as taxas
condominiais. E uma solu¢do necessaria para manter a grande area comum do patio.
Garante uma sustentabilidade em todos os termos que a palavra alcanca, inclusive no

barateamento de uma vida téo cara aos moradores de cortico.

Figura 73: Vista esquadria conjugada.
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CONCLUSAO

A pesquisa realizada nesse TFG vem confirmar que Fortaleza, apesar de nao ter tradicdo
do cortico em seu processo de urbanizacdo, surpreende-nos com a intensidade e
multiplicacdo dessas habitacGes que hoje identificam a paisagem da porcdo oeste da
area central. Essa tipologia ocupa, especialmente, os lugares que sofreram mais

degradacéo, ou seja, agueles em que se verifica menor interesse do mercado imobiliario.

A HCPA apresenta-se como uma iniciativa privada que objetiva obter o maior lucro com
esses imodveis em desuso e desvalorizado. Por acontecer em area ja consolidada, ocupa
0 estoque de imOveis vazios que nessa regido se apresenta, predominantemente, como
uma tipologia residencial térrea que preenche um parcelamento regular de lotes estreitos
e profundos. Mas, como foi visto nos levantamentos, essa ndo é a Unica forma de
manifestacdo de HCPA, ja que também ocorrem adaptacdes em casarfes recuados nos

lotes, em terrenos de esquina, etc.

Acreditamos que estudar essas diferentes tipologias, bem como seus processos de
adaptacéo, foi fundamental para o conhecimento da configuragdo dos corticos e de
possiveis solu¢des. Outro conhecimento de mesma relevancia para uma resposta
projetual é a compreensao do universo das manifestaces e apropriacdes dos moradores

das casas de comodos.

As duas propostas aqui concebidas marcam intervencdes distintas pela cultura e
arquitetura de cada caso, embora traga muitas questdes em comum, como a
precariedade das instalagbes nesse tipo de habitacdo. Nos dois casos, 0s projetos

complementares sdo de suma importancia para a melhoria da qualidade residencial.
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O aumento do tamanho das unidades restringidas deve acontecer, seja pela diminuicdo
do numero de cémodos da edificacdo, seja como uma possibilidade de ampliacéo,

manutencdo e melhoria de estruturas existentes, como 0s banheiros.

O grande numero de HCPA encontradas no setor oeste da area central de Fortaleza e a
dindmica, constatada no decorrer da pesquisa, com que esse fendmeno tem evoluido,
assim como a precariedade crescente dessas edificagbes, mostraram a urgéncia de
propostas de intervencdo como as concebidas nesse trabalho. A sustentabilidade das
areas centrais depende da busca de soluc¢des por parte dos diversos atores do urbano,
sejam eles o poder publico, os profissionais da area e a populacéo residente.
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ANEXOS

1) MODELO DE FICHA UTILIZADO EM CAMPO

Estado interno da HPCA: iluminagéo ventilagéo:

a) Satisfataria b) Incipiente

c) Precaria

Estado interno da HPCA:

Descrigdo das areas coletivas?

Estado interno da HPCA:

N. de comodos da habitacéo:

N. de inquilinos/moradores:

N. de banheiros:

Existem comodos sem janela?

Densidade/ Populagio:

Média de moradores por comodo:

Maior densidade por comodo:

Estado interno da HPCA:

Descrigdo das areas coletivas?

Sobre a locagéo:

Prego do aluguel:

Relagdo com o proprietario:

Denominacgao/ Tipologia:

Observagdes:

Identificagdo da HCPA
Enderego:
Origem:
a) construida b) adaptada
Implantagéo:
a) rua local b) rua de fluxo
a) esquina c)outros

Quanto a ocupagéo do lote:

Ocupagéo:

Que estrutura foi usada na adaptagao:

a) casa alto antiga (casardo)  b) casa médio ou baixo padrdo c) casa em edificagdo mista

d) deposito ou galpdo e) outros

N. de pavimentos,

Imovel, estado fisico anterior a ocupagao atual:

a) abandonado b) em demoligéo
d) outros

¢) em construgéo

Imovel, situagao social atual:
a) alugado b) ocupado

Estado de conservagao - estrutura externa:

a) Boa b) regular

Acréscimos e reformas:

a) unidades independentes b) unidades na edificagao,
horizontalizada

d) outros,

c) cedido

c) deteriorado
d) comprometido

c) unidades na edificagao
acrescimo de pavimentos

Material externo vedacoes:
a) alvenaria b) madeira

Material externo coberta:

c) outros

Quanto a estrutura?:
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2) LEIN°10.928, de 08 de JANEIRO de 1991

LUIZA ERUNDINA DE SOUSA, Prefeita do Municipio de S&o Paulo, usando das
atribuicdes que Ihe séo conferidas por lei. Faz saber que a Camara Municipal, em sessdo
de 13 de dezembro de 1990, decretou e eu promulgo a seguinte lei:

Art. 1° - Define-se cortico como a unidade usada como moradia coletiva multifamiliar,

apresentando, total ou parcialmente, as seguintes caracteristicas:

a) constituida por uma ou mais edificagdes construidas em lote urbano;

b) subdividida em varios comodos alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo;
c) varias funcdes exercidas no mesmo comodo;

d) acesso e uso comum dos espacos nao edificados e instalacdes sanitarias;

e) circulacédo e infraestrutura, no geral precarias;

f) superlotacéo de pessoas.

Art. 2° - A Prefeitura fiscalizara as condi¢cdes de habitagdo nos corticos e tomara as
medidas necessérias para fazer respeitar as exigéncias da presente lei e demais normas

pertinentes, atendendo as necessidades da populacdo moradora.

Art. 3° - Independentemente de outras normas aplicaveis, consideram-se as condicdes

minimas de habitag&o, para os fins desta lei, as seguintes:

115



BN

a) seguranca do imével no tocante a sua instalacdo elétrica e a sua estrutura,
comprovadas através de laudo expedido pelo 6rgdo publico competente, renovado a

cada dois anos; (Parte Vetada promulgada pela Camara em 15/06/91)

b) ventilacdo minima por cémodo de 1/2 (metade) da area de iluminacéo; (Parte Vetada
promulgada pela Cadmara em 15/06/91)

¢) iluminagdo minima por cdémodo de 1/7 (um sétimo) da &rea de piso;_(Parte Vetada

promulgada pela Camara em 15/06/91)

d) &rea minima do cémodo ou divisdo néo inferior a 5 m2 (cinco metros quadrados), com

sua menor dimensao nao inferior a 2 (dois) metros;

e) adensamento maximo de 2 (duas) pessoas por 8 m2 (oito metros quadrados),

considerando toda a area construida da edificacao, vedado o revezamento;
f) banheiro revestido de piso lavavel e de barra impermeavel até 2 (dois) metros de altura;

g) os banheiros serdo dotados, pelo menos, de vaso sanitario, lavatério e chuveiro em
funcionamento, compartimentados, sempre que possivel, de forma independente, com

abertura para o exterior;

h) havera no minimo 1 (um) tanque, 1 (uma) pia e 1 (um) banheiro para cada grupo de 20

(vinte) moradores;

i) 0 pé-direito sera de, no minimo, 2,30 m (dois metros e trinta centimetros);
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j) as escadas e corredores de circulacéo terdo, pelo menos, 80 (oitenta) centimetros de

largura.

Paragrafo unico - A Prefeitura podera, em casos excepcionais, tolerar padrdes inferiores
aqueles previstos nas alineas "b", "c", "d", "e", "I" e "|", se comprovar que as

caracteristicas concretas do imovel apresentam condi¢des razoaveis de habitabilidade.

Art. 4° - A Prefeitura orientara e coordenara, quando for o caso, a assinatura de
convénios entre o proprietario do imovel, o locatério-sublocador e/ou os moradores e as
empresas concessionarias de servigcos de distribuicdo de energia elétrica, gas e de redes

de agua e esgoto, visando a melhoria das condi¢des de habitabilidade.

3) LEI'N° 11.888, DE 24 DE DEZEMBRO DE 2008

Art. 1° Esta Lei assegura o direito das familias de baixa renda a assisténcia técnica
publica e gratuita para o projeto e a construcao de habitacdo de interesse social, como
parte integrante do direito social a moradia previsto no art. 6° da Constituicdo Federal, e
consoante o especificado na alinea r do inciso V do caput do art. 4° da Lei n° 10.257, de
10 de julho de 2001, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal,

estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias.

Art. 2° As familias com renda mensal de até 3 (trés) salarios minimos, residentes em
areas urbanas ou rurais, tém o direito a assisténcia técnica publica e gratuita para o

projeto e a construcdo de habitac&o de interesse social para sua propria moradia.
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§ 1° O direito a assisténcia técnica previsto no caput deste artigo abrange todos os
trabalhos de projeto, acompanhamento e execucéo da obra a cargo dos profissionais das
areas de arquitetura, urbanismo e engenharia necessarios para a edificacdo, reforma,

ampliacdo ou regularizacao fundiaria da habitacéo.

§ 2° Além de assegurar o direito a moradia, a assisténcia técnica de que trata este
artigo objetiva:

| - otimizar e qualificar o uso e o aproveitamento racional do espaco edificado e de seu
entorno, bem como dos recursos humanos, técnicos e econdmicos empregados no
projeto e na construcdo da habitacdo; Il - formalizar o processo de edificagédo, reforma ou
ampliacdo da habitacdo perante o poder publico municipal e outros 6rgdos publicos; Il -

evitar a ocupacao de areas de risco e de interesse ambiental;

Art. 3° A garantia do direito previsto no art. 2° desta Lei deve ser efetivada
mediante o apoio financeiro da Unido aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios
para a execucgao de servigos permanentes e gratuitos de assisténcia técnica nas areas de

arquitetura, urbanismo e engenharia.

§ 1% A assisténcia técnica pode ser oferecida diretamente as familias ou a
cooperativas, associacbes de moradores ou outros grupos organizados que as

representem.

§ 2° Os servicos de assisténcia técnica devem priorizar as iniciativas a serem

implantadas:
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| - sob regime de mutirdo; Il - em zonas habitacionais declaradas por lei como de

interesse social.

Art. 4° Os servicos de assisténcia técnica objeto de convénio ou termo de parceria
com Unido, Estado, Distrito Federal ou Municipio devem ser prestados por profissionais

das areas de arquitetura, urbanismo e engenharia que atuem como:

| - servidores publicos da Unido, dos Estados, do Distrito Federal ou dos
Municipios; Il - integrantes de equipes de organizacfes ndo-governamentais sem fins
lucrativos; Ill - profissionais inscritos em programas de residéncia académica em
arquitetura, urbanismo ou engenharia ou em programas de extensao universitaria, por
meio de escritérios-modelos ou escritérios publicos com atuacdo na éarea; IV -
profissionais autbnomos ou integrantes de equipes de pessoas juridicas, previamente
credenciados, selecionados e contratados pela Unido, Estado, Distrito Federal ou

Municipio.

119



	CAPA01
	TFG_CLARISSA SALOMONI_ CORTICOSHCPA NO CENTRO DE FORTALEZA_VIVERLA

