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RESUMO

O trabalho tem por objetivo analisar a evolugcdo da tipologia arquitetbnica para
habitacdo popular multifamiliar de partido verticalizado de até 04 pavimentos,e como a
iniciativa de arquitetos e engenheiros brasileiros, influenciados pela Arquitetura
modernista introduziram na arquitetura brasileira uma nova proposta de se projetar e
construir habitacao popular. Buscou-se entender como esta nova tipologia arquiteténica
se difundiu a partir da intervencdo estatal na década de 1950, associado a novos
métodos construtivos e na concepcgao projetual destas habitacdes, a partir do contexto
histérico nacional e especifico em Sao Luis entre as décadas de 1940 até os dias
atuais. A andlise evolutiva da tipologia arquitetdnica sera feita a partir do Tratado de
Vitruvius (Utilitas: uso, Firmitas: Firmeza e Venustas: Forma).

Palavras-chave: Verticalizacao. Racionalizagdo. Programas de Acesso a habitacao.



ABSTRACT

This work’s objective is to analyze the evolution of the architectonic typology of fair
housing buildings of four stories at the most. Its goal is also to analyze how the initiative
of Brazilian engineers and architects, influenced by modernist architecture, introduced
into Brazilian architecture new forms of designing and building fair housing. It also seeks
to understand how this new architectonic typology increased with the state’s intervention
in the 1950s, associated with new construction methods and designing concept of these
buildings, starting with the national historic context and with the specific context of Sdo
Luis from the 1940s to current days. The analysis of evolution of the architectonic
typologies will be done according to Vitruvius’s Ten Books on Architecture (utilitas,

firmitas, and venustas).

Keywords: verticalization, rationalization, housing access programs
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1 INTRODUCAO

Quando se fala de habitacdo popular, j& se pensa em custo minimo,
refletindo principalmente na qualidade do imével, sem oferecer qualquer conforto as
pessoas que irdo usufruir desse bem. Mas ao tratarmos de habitacdo, ndo devemos
esquecer que estamos buscando maneiras de atendermos o sonho de pessoas, de

familias que desejam adquirir o seu imével, por mais simples que seja.

A casa para no6s € a casca protetora, € o involucro que divide tanto espagos
internos como externos. E o ente fisico. Quanto a moradia, possui uma ligagao
mais forte aos elementos que fazem a casa funcionar, ou seja, os “hébitos de
uso da casa”. Uma casa por si s6 ndo se caracteriza moradia. Ela necessita se
identificar com os “modos de vida” dos usuarios. E habitacdo é a integracéo
entre casa e moradia, integradas com os espacos urbanos, com o0s
equipamentos de uso coletivo, a infra-estrutura e localizagdo. (BASSO e
MARTUCCI, 2007, p.271).

Para deixar mais claro ainda o nosso entendimento, habitacdo popular
significa “Habitacdo feita para o povo”. Somente a partir de Getulio Vargas motivado
primeiramente por interesses politicos, foi planejada uma politica habitacional que
objetivava promover a habitacao para o trabalhador.

O objetivo deste trabalho € demonstrar a evolugao da tipologia arquiteténica
para habitagdo popular e como a iniciativa de arquitetos e engenheiros brasileiros, que
sob a influéncia do ideal modernista introduziram na arquitetura brasileira uma nova
proposta de arquitetura e urbanismo, com uma abordagem direta sobre a
racionalizacdo dos espacos construidos, dos métodos construtivos, da padronizagao e
da producao em série, igual a qualquer outro produto industrializado. Ha de se destacar
a participacao dos Institutos de Aposentadoria e Pensdo (IAPs) que tiveram uma
producao significativa em todo o Brasil e foram responsaveis pela implementacao de
uma nova maneira de se produzir habitacdo popular no Brasil com a adocéo do partido
verticalizado.

Quanto se buscou estudar habitagcdo popular neste trabalho, procurou-se
restringir o publico alvo, direcionando ao trabalhador urbano do Municipio de Séo Luis,
principalmente para aquelas familias consideradas de baixa renda, com faixa salarial de
até 01 até 10 salarios minimos e que precisam de uma intervencgao direta do Estado na
producédo dessas habitagcdes. Assim, este trabalho se propde a fazer um conhecimento
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sobre 0 modelo de arquitetura de apartamentos populares multifamiliares verticalizados
de até quatro pavimentos construidos em S&o Luis a partir de 1940 até os dias atuais,
frutos de investidores da iniciativa privada e da intervengéo estatal na producao dessas
habitacées. Cabe aqui a reflexdo: Como as pessoas fazem uso destes apartamentos?
O que existe de areas de convivéncia e lazer? Cabe destacar caracteristicas da
arquitetura moderna sobre estes imdveis e a sua contribuicdo enquanto solugao para
reducao do déficit habitacional na cidade.

A acado do Estado na producao de habitagcées tem sido mais concreta, mas
questiona-se se o que tem sido produzido de habitacdo popular atende de maneira
satisfatéria os seus usuarios. A area util de cada apartamento € suficiente para o
convivio de uma familia de quatro ou cinco pessoas? Ou serd que deve-se restringir
também a quantidade de membros nas familias? Sera que na implantacao dos blocos
residenciais sado levados em consideragcdo padrdoes técnicos como iluminacdo e
ventilagdo? E quanto a qualidade dos materiais e o conforto nestas habitagdes, estdo
sendo levados em consideragdo ou o Custo final da obra é o mais importante?

Para se ter um conhecimento sobre como a habitacdo coletiva verticalizada
aconteceu, aprofundou-se a origem das mesmas, a sua génese, através de pesquisa
bibliografica. Em outras situacdes pela falta de registro histérico foi feita pesquisa
através de entrevistas em profundidade com moradores ou proprietarios. Foi feita
consulta em érgao publico que trabalha especificamente com a promoc¢ao da habitacao
popular, além de levantamentos em campo, registro fotografico e imagens via satélite.

A andlise arquitetonica foi feita a partir dos principios fundamentais da
arquitetura através do Tratado de Vitruvius (séc. | a.C) que trata das caracteristicas de

uma constru¢cao, como:

a) FIRMITAS (Solidez) — A arquitetura deve ter resisténcia, permanecer. Também trata
da durabilidade e qualidade dos materiais.

b) UTILITAS (Utilidade) — O edificio deve atender as exigéncias da sua funcao.

c) VENUSTAS (Forma) — A arquitetura de qualquer edificio deve procurar alcancar e
atingir a sua forma ideal.
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Que este trabalho possa contribuir para um melhor aperfeicoamento das
habitacdes populares, ajudar na elaboracao de projetos que contemplem os moradores,
com habitagdes sadias e confortaveis, ainda que a custos baixos.
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2 A HABITACAO POPULAR URBANA

A habitagdo popular urbana, direcionada para os trabalhadores urbanos
sempre foi muito discutida e analisada a partir do século XIX na Europa com o inicio da
Revolugao industrial, fato este que provocou um aumento populacional desordenado
nas cidades, principalmente porque estas cidades nao tinham um planejamento urbano
que organizasse as cidades, principalmente aquelas em plena expansao em todo o
mundo a partir do século XIX. A habitacdo operaria passa a ser debatida no inicio do
século XIX na Europa, e no final do mesmo e inicio do século XX no Brasil,
principalmente em Sdo Paulo com os Complexos cafeeiros. Com o passar dos tempos
as plantas dessas habitagcdes foram se modificando, acompanhando transformacodes
sociais, evolucdes das técnicas de construcdo, além dos reflexos causados pela
implantagdo de uma melhor estrutura urbana. Um dos fatores que influenciaram
diretamente nos modelos de habitagées que foram surgindo, seja por iniciativa publica
ou privada foi o baixo custo, ainda que muitas das vezes o local de morar nao
oferecesse nenhuma condicao para moradia e vivéncia de um ser humano.

Com o passar de quase dois séculos as mudancas sao muito pequenas e as
divisbes dos ambientes se fixou em um padrdo. As alternativas funcionais partem de
seus proprios usuarios, embora muitas dessas alternativas ndo sejam as ideais do
ponto de vista do conforto e ergonomia, mas que refletem o aspecto social e econémico
de seus moradores. Com o desenrolar dos tempos, destaca-se as inimeras discussoes
surgidas a partir dos Congressos Internacionais de Arquitetura (CIAMs). Percebe-se
uma preocupagdo social frente aos varios problemas surgidos com o crescimento
desordenado das cidades e com os problemas sociais surgidos como conseqiéncia
desta realidade, principalmente a necessidade de construgdo de habitagdes populares
para os trabalhadores.

No Brasil Inumeras foram as propostas surgidas que buscava solucionar esta
caréncia habitacional, no sentido de viabilizar a moradia minima em favor dos
trabalhadores, indo desde o seu surgimento com as preocupacdes higienistas' até a

constru¢do de moradias a um menor custo possivel.

! Grupo de trabalho responsavel pelo controle sanitario na cidade de Sao Paulo no séc. XIX
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2.1 A génese da habitacao popular

A Revolucao Industrial® surgida na metade do século XVIII na Europa, em
especial na Inglaterra, teve como consequiéncias o grande adensamento populacional
nas cidades. A velha Europa com caracteristicas agrarias passa a viver um crescente
desenvolvimento comercial, com a industria impulsionando a atividade econbémica
juntamente com a necessidade de uma urbanizag¢ao para melhor organizar a cidade. As
familias dos trabalhadores vindos para a cidade com o éxodo rural ocuparam abrigos

minimos e sem nenhuma condi¢cao de moradia.

Os recém-chegados sao principalmente operarios da industria; suas habitagdes, como a
remuneracgao e as condi¢coes de trabalho, dependem unicamente da livre iniciativa e
estdo reduzidas ao nivel mais baixo compativel com a sobrevivéncia. Grupos de
especuladores — os jerry builders — encarregam-se de construir filas de casas de um
andar , que mal servem para morar , tendo como objetivo somente o maximo lucro:
desde que ficassem de pé, e desde que as pessoas que nao tinham outra escolha
pudessem ser induzidas a ocupa-las, ninguém se importava se eram higiénicas ou
seguras, se tinham 1luz e ar e se eram abominavelmente abafadas

(BENEVOLO,1989,p.71).
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Figura 01 — Modelo de casa operaria em Glasgow —
Escocia — séc. XVIII
Fonte: Benévolo,1983.

% foi um processo econdmico iniciado na Inglaterra na metade do século XVIII. A produgao de bens deixa
de ser artesanal e passa a ser mecanizada, ou seja, com a utilizagdo de maquinas movidas pelo vapor e
posteriormente pela energia do carvao e elétrica. O mundo deixa a era agricola e comega a entrar na era
industrial
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Figura 2 - mostrando bairro pobre em Lo
Fonte: Benévolo, 1983

ndres - séc. XVIII

A alta exploracdo do trabalho, aliada a falta de infra-estrutura nas cidades
provocaram o aparecimento de epidemias que levaram autoridades a tomarem medidas
no sentido de controlar e organizar o ritmo de crescimento das cidades. Foram
instituidas Leis que regulamentaram as habitagées populares, como:

a) 1844 — define os requisitos minimos de higiene para os alojamentos de

aluguel;

b) 1846 — proibe o uso dos compartimentos subterraneos de serem utilizados

como habitacao;

d) 1851 — primeira Lei sobre construcao financiada.

Em Londres em 1844, surge o primeiro apartamento operario.

Com a implantacdo de tais leis, emerge uma grande especulac¢do imobiliaria
que atinge principalmente aqueles operarios que moravam nos iméveis alugados e que
sofreram intervencdo da administragdo publica, visto que as construgcées sofreram
melhorias e valorizagcdo com a nova urbanizagdo dos bairros, vemos aqui 0 inicio de

uma padronizacdo nas constru¢des populares, com um alinhamento bem definido.
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Mesmo com todas estas regulamentacdes, os corticos foram se disseminando como
uma alternativa de habitacdo dos operarios em Londres, principalmente para aqueles
que nao tiveram mais condigdes de pagar os aluguéis dos novos imoveis, que

tornaram-se muito altos.

Figura 03 - Alinhamento mecéanico de
Imo6veis em bairro popular em Londres
Fonte: Benévolo, 1993.
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Figura 04 - Cortico em Nova lorque
Fonte: Benévolo,1993.

2.2 As utopias de Charles Fourier e Tony Garnier

Construir uma habitagdo salubre, econdmica, funcional, a opgdo por uma
habitacdo coletiva com espacos vazios e correntes de ar. Foram esses principios
bésicos que levaram Charles Fourier a idealizar o Falanstério ou Edificio Falange..
Fourier planejou uma cidade ideal onde a funcionalidade seria 0 mais importante, sendo
dividida por trés anéis devidamente tragados e definidos as suas areas e fungdes. Os
espacos vazios deveriam ser valorizados, evitando a ocupagdo irracional e
desordenada das casas isoladas.

O edificio da Falange vem a se tornar o modelo ideal para Fourier, porque
teria a capacidade de abrigar uma grande quantidade de familias em torno, de
aproximadamente 1.600 pessoas que viveram em uma edificagdo vertical, substituindo
uma infinidade de casas individuais. “Os alojamentos devem diferir de nossas aldeias
ou cidades destinadas a familias que nao tem nenhuma relacdo societaria e que
operam contraditoriamente em lugar desse caos de casinhas que rivalizam em sujeira e
deformidade em nossas pequenas cidades” (CHOAY, 1992, p.72).

Assim, o Falanstério idealizado por Fourier abrigaria uma estrutura Unica,

com todos os servicos e fungdes necessarias para atender as centenas de familias com
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refeitérios, lavanderias, bibliotecas, salas de estudo. Todas as atividades comuns
seriam coletivizadas, bem como os servigos de infra-estrutura como rede de esgoto,
rede de agua e calefacéo, o que baratearia o custo da construcéo.

O Falanstério procurou fazer uso da racionalizacdo dos métodos
construtivos e pela eliminagdo de gastos supérfluos com a utilizagdo de materiais e
adornos. Foi intencionalmente seguido mais tardepela Arquitetura Moderna, atraindo
idéias e processos que culminaria nas chamadas Unité d’Habitacion (Unidades de
habitacao) de Le Corbusier.
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Figura 05 — Falanstério de Fourier
Fonte: Benévolo, 1993.

O arquiteto Tony Garnier, em 1901 apresenta o projeto de uma cidade
industrial utilizando materiais como concreto armado, ferro e vidro. Definiu critérios e
normas que mais tarde foram assimiladas pela Arquitetura Moderna, como o0 maximo
aproveitamento do ar, da paisagem, a valorizagdo dos espacos vazios entre as
edificacbes e permitia ao pedestre ter acesso a cidade sem barreiras fisicas.

Garnier projeta em 1928 o bairro Etats-Unis, que caracteriza-se por
edificagdes com 04 (quatro) ou mais pavimentos. Os apartamentos seriam como células
habitacionais dispostas de tal maneira a permitir uma variagdo de tipologia entre as
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mesmas. Ele entendia que o edificio atinge a sua fungao principalmente quando ele
contribui com a vida da cidade.

Figura 06 — Perspectiva do bairro Etats-Unis
Fonte: Benévolo, 1993

Figura 07 — Planta baixa tipo dos blocos residenciais
Fonte: Benévolo, 1993.
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2.3 A influéncia da arquitetura modernista na concepcao de habitacoes populares

Antes de compreendermos como a arquitetura modernista influenciou o
modelo de arquitetura adotado no mundo nos primeiros decénios do século XX,
precisamos aqui comentar as condicbes de partida para o surgimento e
desenvolvimento da arquitetura moderna. A partir da segunda Revolugcao industrial o
cenario mundial é de total transformagdo com o desenvolvimento de novas técnicas,
tornando este momento como uma época que impulsionou o0 desenvolvimento da
industria, da economia, da engenharia, do transporte, da comunicacao e da fisica.

Assim como as demais transformagdes nos campos da ciéncia humana
como a politica e economia, na arquitetura ndo poderia ser diferente com o surgimento
da Art Nouveau® e posteriormente os ideais modernistas, denominado de Movimento
Moderno, surgido na Alemanha pela sua importancia cultural na Europa. Um dos
principios basicos do Movimento Moderno na arquitetura, foi o de renova-la e rejeitar
toda a arquitetura anterior ao movimento. O Modernismo manifestou algumas
premissas que foram seguidas por um sem numero de Arquitetos, das mais variadas
escolas e tendéncias, podendo-se destacar nomes como Walter Gropius, Ludwig Mies
Van Der Rohe e Le Corbusier.

2.3.10s CIAMs

Os Congressos Internacionais de Arquitetura Moderna* (CIAMs) constituiram
uma organizacao onde reuniu os principais nomes da Arquitetura moderna européia a
fim de discutir os rumos da Arquitetura, do Urbanismo e do Design., tendo como um dos
seus idealizadores Le Corbusier. Os CIAMs foram responsaveis por discussdes e
pesquisas inéditas até entdo, como a busca da residéncia minima e o design adequado
para as edificacdes, discussdes essas que revolucionaram o pensamento estético,
cultural e social do periodo. Entre os principais pontos a destacar estao:
a) a técnica moderna de construgao;

® Foi uma tentativa de encontrar uma aparéncia nova para uma época nova. O Art Nouveau foi traduzido
no dominio moderno, solido e sério da arquitetura com relativamente pouco sucesso.

* No total aconteceram 10 Congressos de Arquitetura Moderna, tendo inicio em 1928 na Suica e o tltimo
em 1956, na lugoslavia.
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b) a padronizagéo;
c) a urbanistica;

Através desses Congressos foram definidas as caracteristicas de uma nova
arquitetura a ser adotadas por todos, aonde ela deveria ser limpa, sintética, funcional e
racional. Consideravam que a Arquitetura e o Urbanismo deveriam ser o instrumento
politico e econdmico do Estado para promover o progresso social. Aconteceram ao todo
10(dez) Congressos, com temas diversificados, destacando-se:

a)1929, CIAM Il (Frankfurt, Alemanha). Unidade minima de habitacdo
b) 1930, CIAM Il (Bruxelas, Bélgica). Desenvolvimento racional do lote
c) 1953, CIAM IX (Aix-en-Provence, Franca). A Carta da habitacao

Ha de se destacar o 2° Congresso em 1929, em Frankfurt (Alemanha) que
teve como discussao a Unidade Minima de Habitacdo, aonde a teoria defendida era a
de que a area Uutil dos apartamentos pode ser a minima possivel, desde que se
respeitem as minimas condi¢cdes de iluminacao, ventilacdo e o direito do individuo de
tomar um pouco de sol. Mas para que fosse concretizada esta proposta, era consenso
de que o Estado tivesse um papel de protagonista com o investimento e financiamento
das construcbes bem como de todas as necessidades como o custo de terreno,
servicos de infra-estrutura, etc. No 4° Congresso em 1933, em Atenas (Grécia), tratou-
se do uso da cidade, definindo que todo o solo urbano é publico, manifestado através
da Carta de Atenas, que trata dos principios da cidade funcional.
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Figura08 — Planta do modelo de Habitagao
Minima idealizada no 2° CIAM (1929)
Fonte: Benévolo (1993).

2.3.2 Habitagdo minima existencial

Na Alemanha, o modelo de habitacdo existente no comego do século XX,
eram os corticos, chamados de “Mietskaserne” ou “Casas de aluguel”, que eram prédios
de 5 ou 6 andares, compostos de pequenos comodos com 01 quarto e cozinha, aonde
abrigava até 05 (cinco) pessoas. Eram lugares onde a luz e o sol nunca entravam, nao
possuindo nenhum tipo de servigco de agua e esgoto, eletricidade e aquecimento. Estes
modelos de moradias foram pensadas e projetadas, inclusive como sendo a maneira
mais barata de uma familia operaria ter o seu lar. Nestes pequenos comodos as
pessoas os utilizavam para fazerem os servicos nos domicilios bem como para dormir,
depois de uma exaustiva jornada de 10,12 horas de trabalho nas industrias alemas.

Possuiam patios centrais que Eram verdadeiros depdsitos de gente.
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Figura 09 — Uma “Mietkaserne” (Prédio de apartamentos populares para aluguelem Berlim)
Fonte: KOPP, 1990.

O espaco minimo ideal para que o homem exerca a sua dignidade deveria
atender requisitos minimos, como afirma Walter Gropius através de suas teorias: “O
problema da moradia minima é estabelecer o minimo elementar de espaco, de ar,de luz
e de calor requerido pelo homem a fim de que possa desenvolver plenamente suas
funcbes vitais sem limitacoes devidas a propria moradia, isto €, um minimo modo de
vida” (BENEVOLO,1993, p.494).

Como forma de solucionar e atender esta necessidade pensa-se na
residéncia coletiva como alternativa habitacional, apesar de a familia perder a sua
privacidade, este tipo de habitacdo favorece o espirito de comunidade, além de ser
mais econbmica, distribui de forma mais igualitaria os beneficios feitos pelo poder
publico atendendo um numero muito maior de familias. Aqui se comeca a buscar uma
padronizacdo no modelo de habitacées populares, com algumas consideracdes feitas
no sentido de se evitar a padronizagao da vida das pessoas.
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A maioria dos cidadaos de um pais possui habitos uniformes de viver e de
morar; nao se compreende, portanto, porque nossos edificios ndo se devam
sujeitar a uma unificacdo semelhante a de nossas roupas, dos sapatos ou dos
automoveis [...] Todavia, deve-se evitar o perigo de uma padronizagéo
demasiadamente rigida (BENEVOLO, 1990, p.496).

Ir em direcdo ao sol e a liberdade, era esse o0 desejo de se construir uma
nova arquitetura na Alemanha. A questdo da habitagdo tornou-se prioridade com
discussdes acerca sobre qual o melhor modelo de casas a se adotado, se individual ou
coletiva. O pensamento pds-guerra era o de unificagdo, objetivos comuns, coletividade.
Através disso, Ernst May, Arquiteto alemao responsavel pelo setor de constru¢des na
cidade de Frankfurt, desenvolveu modelos de habitagdes com superficies minimas de
até 50m2. O método de construcdo desses alojamentos minimos foi industrializado,
com a producdo de modulos habitacionais para montagem na obra. A racionalizacao
deveria fazer parte do dia-a-dia dos moradores, refletindo isso nos seus modos de vida,
desde a cozinha até o mobiliario deveriam ser simples, para facilitar o seu uso a um
baixo custo. Entende-se que a Arquitetura ndo € algo abstrato, somente artistico ou
estatico, mas principalmente uma maneira concreta de transformar e organizar a
cidade.

As caracteristicas principais da nova arquitetura constituem-se na normalizagéo,
tipificagédo e padronizagdo. Dentro dessa o6tica, a nogéo de beleza arquiteténica
perde todo o sentido e, com ela, as regras classicas da composicao
arquiteténica. O resultado de um processo organizacional nao depende de um
julgamento estético (KOPP, 1999, p.47).

O grande questionamento sobre a construcdo de modelos habitacionais
populares na Alemanha, era no que se referia sobre a qualidade dos mesmos, porque a

necessidade de serem econdmicos e a um baixo custo, geralmente estava associada a

algo incompleto, de baixa qualidade e para miseraveis.

Os Arquitetos do ‘Neus Bauen’ desconfiam da palavra econ6mico, pois sabem
que é precisamente essa palavra que justifica toda essa miséria (das
Mietskasernen). NOs declaramos guerra aos defensores dessa economia
inecondmica, nés caulculamos de outra maneira, colocando o bem-estar do
homem acima de todos os numeros (KOPP, 1990,p.52).

Fazer o trabalhador ter a sua moradia, assim como cada morador deveria ter

0 seu espaco fisico, foi o que afirmou Walter Gropius, quando disse: “[...] viver de outra
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maneira, ou seja, que cada habitante tenha seu préprio quarto ndo importa quao
pequeno seja ” (KOPP, 1990, p.52).

A construcdo de moradias para a classe operdria deveria ser uma acao
governamental, financiado pelo poder publico sem a intervencao de promotores
privados. Deveria ser financeiramente acessivel aos operarios, aos pequenos
empregados e funcionarios publicos, ser concebida em fungcdo das necessidades e
aspiracbes dessas categorias da populacdo. Ernst May faz parte desta geracdo de
arquitetos que defendia que a Arquitetura é instrumento de transformacédo da massa,
utilizando apenas critérios técnicos, sobrepondo a estética, que para alguns arquitetos
da época, era 0 que mais se valorizava em uma casa.

O objetivo era o de construir um modelo de habitacdo que poderia nao ser o
sonho de seus futuros moradores, mas deveria se tornar o ideal desde que atendesse
as necessidades basicas de seus usuarios. Neste modelo de habitacdo, os espacos
devem ser racionalizados, isto é, os ambientes como a cozinha, por exemplo, deveria
favorecer a mulher, especificamente a mae de familia. A cozinha deveria estar préximo
aos demais ambientes da casa, favorecendo a integracdo e um menor deslocamento

entre os mesmos.

[...] ndo se trata mais, portanto de acentuar a divisdo entre os espacos de servigo e 0s
espacos de vida, mas de fundir esses dois espacos em um sbé. A cozinha que na
habitacdo “burguesa” era relegada ao fundo do apartamento e cuja concepg¢éao dava
importancia a tudo que poderia tornar menos penoso o trabalho doméstico, torna-se na
habitacdo minima o nucleo essencial (KOPP, 1990, p.54).

Figura 10 - Nas obras

4 em Frankfurt, a pré-
fabricacao era

utilizada em larga escala
sob a direcdo de Esrnst
May

Fonte: KOPP, 1990.
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A Arquitetura deveria ser 0til para as pessoas, sendo funcional, pratica, onde
0 mais importante ndo seria a casa, mas sim o morador. N&o precisaria se identificar
com nenhum estilo arquitetbnico do passado, mas atingir o seu objetivo enquanto
ambiente social. A concepcao arquitetbnica dessas novas unidades habitacionais
deveria ser a partir da funcao especifica da casa, atendendo de maneira individualizada
cada morador. A valorizacao das fachadas ndo era o mais importante, pois os adornos
e qualquer outro tipo de detalhe estético nas fachadas foram duramente criticados
pelos arquitetos da nova arquitetura e do desing moderno, como a Bauhaus®.
“Claridade e funcdo, adequacdo maxima ao objetivo, essa é a férmula mais concisa
para exprimir a idéia mestra da arquitetura moderna em escala internacional. A
Arquitetura ndo deve mais se dedicar a simulacdes voltadas para o exterior, pois é para
o interior que ela se exprime” (KOPP,1990, p.6).

Figura 11- Ao ar livre e ao sol, sobre os telhados terracados em Habitacdo em
Frankfurt — 1926/1927
Fonte: KOPP, 1990.
O mobilidrio a ser utilizado nessas habitacdes foi cuidadosamente planejado,

com a participagcdo da escola Bauhaus. Buscava-se facilitar o dia-a-dia dos moradores

® A Bauhaus foi uma Escola de Artes e Oficio, surgida em 1919 na Alemanha, tendo como seu principal
idealizador e organizador o Arquiteto Walter Gropius.
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trazendo conforto e praticidade, isto é, adequados ao espago e a atividade a ser

desenvolvida.
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2.3.3.Le Corbusier

A chamada Vanguarda francesa tem inicio com Charles-Edouard Jeanneret,
mais conhecido como Le Corbusier. O inicio de sua criacdo tem como proposta o uso
das formas simples, a harmonia entre os processos da arte e os da natureza. Le

Corbusier define que:
a) A Arquitetura deve ser submetida ao controle dos tragados geométricos
reguladores;
b) Os elementos da nova arquitetura ja& podem ser reconhecidos nos produtos
industriais: as naves, os aeroplanos, os automoveis;
c) Os meios da nova arquitetura sdo as relagbes que enobrecem os materiais
rudes, o exterior como projecdo do interior, a moda natural como pura criagao
espiritual;
d) A casa deve ser construida em série, como uma maquina;
e) As transformagdes nos pressupostos econdmicos e técnicos comportam
necessariamente uma revolugao arquitetonica. (BENEVOLO,1989, p.430).

A concepcao de Le Corbusier gerou criticas acerca da visao até no momento
assimilada sobre arquitetura, quando ele afirma que a casa € uma “maquina de habitar”
ele procura com isso, simplificar e a0 mesmo tempo fazer entender que uma casa tem
que ser eficiente e atender as necessidades dos seus moradores, assim como uma
maquina que deve ser eficiente na producdo na industria. A padronizacdo da
arquitetura, teoria defendida por Le Corbusier, tem sua concretizacdo em um bairro de
casas na Franga, em Pessac. A cidade ideal denominada de Ville Contemporanie em
1922, foi outra proposta de Corbusier para atender uma populacao de trés milhdes de
pessoas, que funcionaria como um modelo de organicidade, perfeita simetria e
funcionalidade. Destaca-se as Immeubles Villas (Prédios-vilas), a génese da futura
Unité d’Habitacion (Unidade habitacional). Esta proposta assemelha-se a idéia original
de Fourier, com o seu Falanstério.

Le Corbusier através dos seus cinco pontos de uma nova arquitetura, define
caracteristicas como necessarias para a organizacao das metrépoles modernas. Ha de
se destacar os Pilotis, que possibilitaria a casa ficar longe do solo, favorecendo a
privacidade dos apartamentos situados no Térreo, além de visibilidade e transparéncia.
Outra grande vantagem do uso dos Pilotis € 0 seu uso como espaco de recreacao para

as criangas.
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As notaveis Unité d’Habitation (Unidades Habitacionais), foram projetadas
por Le Corbusier apdés o fim da Segunda Guerra Mundial. A primeira Unidade
Habitacional implantada, e a mais conhecida delas foi a da cidade de Marselha na
Franca entre os anos de 1946 e 1952. Conhecidas como um bairro auto-suficiente ali
estabeleceu-se a pratica da construcao modulada e possibilitou ao arquiteto estudar as
propor¢ées humanas. Toda a sua estrutura esta abrigada em pilotis, possuindo 340
apartamentos para atendimento de uma populacao de 1.600 pessoas. Os apartamentos
possuem pé direito duplo e a Unidade habitacional possui uma rua interna para
favorecer o comércio e outras atividades que deveriam estar agregadas ao
empreendimento. A Unidade Habitacional foi o primeiro grande projeto Corbusier, no
qual ele pode aplicar todas as suas teorias acerca da racionalizacao e utilizacdo de
todos os espacos da habitacdo. Na Unidade Habitacional, Corbusier fez uso de seu
conhecimento sobre insolacdo e ventilacdo, destacando-se se os “Brise-soleis” ou
quebra-soéis. Artificios como abertura em cada uma das fachadas, possibilitam a
circulacdo e renovagao constante do ar, favorecendo uma temperatura interna
agradavel, sem que haja a necessidade do uso de equipamentos de ar condicionado.

Além da Unidade de Marselha, foram construidas outras trés em Nantes e

Briey-em-Foret, na Franca, e uma em Berlim, Alemanha.



Figura 14- Unidade Habitacional de Marselha 196-1952 - Marselha
Fonte: Benévolo, 1993.
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Figura 15- Planta de apartamentos da Unidade habitacional de Marselha
Fonte: Benévolo ,1993.
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3 HABITACAO POPULAR NO BRASIL

O inicio do processo de desenvolvimento de habitagdes para a populacéo
seja de imigrantes vindos para a cidade de Sao Paulo no final do século XIX (1886-
1900) para trabalharem nos Complexos cafeeiros, seja para operarios das industrias
téxteis, ou para todo tipo de trabalhador denominado de baixa renda assemelha-se ao
processo acontecido na Inglaterra, em decorréncia do crescimento da cidade e a baixa
oferta de imdveis para a moradia, causada pelo inchaco populacional de trabalhadores
oriundos da zona rural para o trabalho nas industrias.

Tudo comegca em Sao Paulo, onde acontece uma explosao populacional,
fruto da grande quantidade de imigrantes para trabalho na producédo do café. Com o
grande numero de imigrantes, faz-se necessario um maior investimento em servigos
como transporte publico, redes de distribuicdo de agua e esgotos, pavimentacado de
ruas e calcadas. As condicoes de moradia sdo as piores possiveis, pois os abrigos
existentes serviam apenas como “depdsito de gente”, isto é, eram alojamentos sem
nenhum tipo de estrutura fisica. E exemplo dessas construgdes o hotel-cortico, que
eram aposentos para operarios sem familia, servindo apenas de espaco para dormir,
mediam aproximadamente 2,5x3, 00m.

Qualquer éarea livre de residéncias, depdsitos, oficinas, estabulos poderiam
se tornar um alojamento em potencial, bastasse que se improvisasse um abrigo
fechado com tabuas ou zinco, sem que houvesse qualquer preocupacao com
qualidade e higiene necessaria para serem oferecidas como moradia.

[...] entre nds estes corticos caracterizam-se pela ma qualidade e impropriedade
das construgbes; pela falta de capacidade e ma distribuicdo dos aposentos,
quase sempre sem luz e sem a necessaria ventilagdo; pela caréncia de prévio
saneamento do terreno onde se acham construidos; finalmente, pelo desprezo

das mais comezinhas regras de higiene doméstica. (BONDUKI, 1998, p.24).
Eram dessa maneira que os trabalhadores eram obrigados a morar nessas
moradias chamadas de “populares”, habitacées de péssima qualidade e sem nenhuma
preocupacao dos proprietarios em melhora-las. Todos esses fatores contribuiram de
maneira vertiginosa para o surgimento de epidemias, frutos da falta de higiene e
salubridade dessas moradias. O inicio da intervencao estatal comeca neste momento,

nao como resultado de uma politica para melhorar a vida das pessoas, mas como forma
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de controlar e evitar o aumento das mazelas que ameagcavam a cidade. “O poder
publico atacou em trés frentes: o Controle sanitario das habitagdes, a da legislagdo e do
cédigo de posturas, além da participacao direta em obras de saneamento das baixadas,
urbanizacao da area central e implantacao de rede de agua e esgoto” (BONDUKI, 1998,
p.29).

O controle estatal sobre as habitacdes e o espaco urbano foram resultados
de epidemias de febre amarela e colera, que no final do século XIX atingia a cidade de
Sao Paulo. Porém, as péssimas condicoes de moradia contribuiram significativamente
para novos focos de doencgas, face a pobreza dos trabalhadores, que recebiam baixos
salarios, sofriam exploracdo com uma carga de trabalho desumana, desnutricdo e a
falta de saneamento.

Todas as acbes governamentais tinham efeito repressivo através das
equipes de controle sanitario, sem, no entanto existir uma politica habitacional voltada a
classe trabalhadora. Foram estabelecidas leis que visavam regulamentar o tipo de
construcdes existentes e as demais a serem construidas, mas nao estimulavam a

producéo de habitagdes populares, repassando essa atribuicdo ao setor privado.

3.1 Algumas experiéncias de habitacao popular no Brasil
3.1.1 Os corticos e as vilas

A comecar pelos corticos, este tipo de habitacdo foi bastante hostilizado e
até certo ponto discriminado, principalmente pelo fato de abrigarem uma classe de
trabalhadores sem a minima condicdo de moradia. Muitos desses trabalhadores
estavam desempregados e sem condicdes financeiras de adquirir uma casa nas vilas
particulares, procuravam os corticos por causa do valor baixo cobrado, pois eram
habitagcdes de apenas 01 (um) cdmodo, funcionado este como ambiente de convivéncia
e servico.Nao possuiam unidade sanitaria individuas, mas coletivo, o que o tornava
bastante insalubre e como foco transmissor de doencas. A partir da preocupacao de se
evitar um novo surto epidémico a Comissdao de Exame e Inspecao, responsavel pela

higienizacdo e controle sanitario nas habitagdes, propés em 1893 um modelo que
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deveria ser adotado para todos os corticos existentes e aqueles a serem construidos
em Sao Paulo.

Estampa I

Planta dotypo do cortico urbano
Casinhasde typo minimo

for. 000

Figura 16-Planta do modelo de casinha minima utilizado nos corticos (1893)
Fonte: Bonduki, 2004.

O investimento, porém era alto na producdo dos corticos, verdadeiros
Complexos habitacionais foram erguidos como um conjunto de prédios denominados de
“Navio parado”, “Vaticano”, “Geladeira” e “Pombal”’. “Embora alugados a valores
absolutamente mais baixos, acessiveis aos saldrios dos trabalhadores, a soma dos
aluguéis dos varios cémodos de um cortico rendia mais que a de uma vila de casas
unifamiliares” (BONDUKI, 1998, p.54).

Eram construcdes de até 03(irés) pavimentos com varandas integradas, o
que facilitava a socializagdo dos seus moradores, e que ao mesmo tempo funcionavam
como cozinha coletivas, lavanderias e atividades de recreagédo. No Brasil, ja se percebia
caracteristicas das Unidades habitacionais idealizadas por Le Corbusier.
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Figura 17 - Vista do cortico denominado Vaticano
Fonte: Bonduki, 2004.

area de servigo

(Cozinha e lavanderia)
Fonte: Bonduki, 2004.



Figura 19 - Varanda funcionando como area de recreagéo
Fonte: Bonduki, 2004.
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Figura 20 -Vista de modelo de cortico em S&o Luis
bairro Alemanha
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 21 - Cartaz anunciando a oferta de quarto de aluguel em cortico
em bairro de Sao Luis
Fonte:Acervo pessoal,2007.

Os primeiros modelos de uma habitagdo denominada de popular, isto €,
voltada para uma faixa de renda populagédo juntamente com os corticos foram as vilas
operarias e particulares, que eram habitacdes econémicas, construidas pelas industrias
para 0S seus operarios e por outros empresarios da iniciativa privada que buscavam
obter um alto lucro através da cobranca de aluguel destas moradias. As vilas operarias
construidas pelas industrias foram produzidas em série, contavam com equipamentos
coletivos ou comunitarios como escolas, igreja, enfermaria, clube social, comércio. A
nogao de vivéncia socialista, onde todos compartilham de um mesmo ambiente e das
mesmas funcodes, foram mais tarde defendidas pelos arquitetos modernistas.

A producéo das vilas tinha o apoio do Estado que estimulava a construgéao
das mesmas através da isencado de impostos e com empréstimo de dinheiro, além do
que eram mais higiénicas e saudaveis que os fétidos corticos. A lucrativa economia
cafeeira e a emergente industrializacdo da capital paulista, que causou um fluxo
imigratério muito grande da zona rural para o nucleo urbano, também contribuiram para
o crescimento deste modelo de habitagao.
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Ha de considerar aspectos positivos nas vilas, pois as casas eram unidades
isoladas com area util em torno de 35m2?, com 02 dormitérios, cozinha, tanque e
possuindo em cada uma delas uma unidade sanitaria, ao contrario dos corticos ou
casas de comodos, que eram alojamentos coletivos e sem nenhuma estrutura. Os altos
valores cobrados pelos aluguéis, por causa da melhoria fisica das vilas,
impossibilitaram que um grande numero de trabalhadores tivesse acesso, a este tipo de
habitagéo, restando-lhes somente o cortico.

A esse sistema de comércio imobiliario, ficou conhecido como “mercado
rentista”, devido o seu alto lucro e rentabilidade, associado ao baixo custo de producao
dessas habitagdes.

CORMITURIOD

Figura 22 - Planta tipo de vila em S.Paulo (1910)
Fonte: Bonduki,2004.
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Figura 23 - Vista de vila em S.Luis Vila Ina Régo
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

3.2 O modelo de habitacao na década de 1930 na era Vargas

O Brasil passa por transformagdées no campo politico, com a passagem da
chamada Republica Velha® para um Governo Provisério tendo a sua frente Getulio
Vargas. A sociedade brasileira, de maneira mais influente a sociedade paulista discutia
a maneira pela qual seria possivel transformar a realidade habitacional da classe
trabalhadora, com habitacbes mais dignas e que viessem a substituir os velhos cortigos.

Os Engenheiros buscavam no desenvolvimento técnico e na mudanga da
legislagéo a indispensavel redugao do custo de produgédo da moradia, enquanto
profissionais de outras areas tentavam demonstra que a obtengdo da moradia
digna dependia, sobretudo da vontade do trabalhador. Este deveria ser
convencido por meio da educagdo, de que a casa prépria e individual na
periferia, mesmo precaria, inacabada e desprovida de infra-estrutura, era
melhor que o cortigo promiscuo na area central (BONDUKI,1998,p.76).

Na Republica Velha, a produgcdo de moradias sempre ficou sob a
responsabilidade da iniciativa privada, pela alta lucratividade dos aluguéis cobrados

® E a denominacao convencional para a histéria republicana que vai da proclamagao (1889) até a
ascensao de Getulio Vargas em 1930
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pelas mesmas, como também o baixo custo de construcdo e manutencdo dessas
moradias, que na maioria das vezes eram de péssima qualidade. Este hovo momento
politico que o Brasil vive coincide com a ascensdo no mundo de regimes totalitarios e
nacionalistas como o Fascismo na ltalia e o Nazismo na Alemanha. O governo de
Vargas tinha um cunho voltado para essas ideologias e a sua intencado era o de criar

um projeto nacional desenvolvimentista.
Primeiro, a habitacdo vista como condicdo basica de reproducédo da forca de
trabalho e, portanto, como fator econémico na estratégia de industrializacdo do
pais; segundo, a habitacdo como elemento na formagéao ideoldgica, politica e
moral do trabalhador, e, portanto decisiva na criacdo do “homem novo” e do
trabalhador padrdo que o regime queria forjar como sua principal base de
sustentacao politica (BONDUKI, 1998, p.73).

Amplos setores da sociedade manifestaram o desejo de que o0 governo de
Getulio Vargas efetivasse um programa estatal de financiamento para aquisicdo da
casa prépria por parte do trabalhador. Em 1942, o governo tomou a primeira medida no
sentido de criar condi¢gdes para consolidar o plano habitacional, instituindo a “Lei do
Inquilinato”, que eram acdes que congelavam os aluguéis por tempo indeterminado,
tornando este um negdcio pouco lucrativo para a iniciativa privada. A conquista da casa
propria, deveria se tornar um ideal para o trabalhador, desde aquele que morava nos
insalubres e acanhados corticos, até aquele que tinha um padrao médio. Favorecer a
aquisicao da casa prépria, ideologicamente era bom para o governo de Vargas, pois a
satisfagcdo do trabalhador evitaria a sua revolta e uma desestabilizagcdo da ordem
politica e social.

Uma sociedade que tinha como caracteristicas a segregacéao social, tinha o
ideal de que a familia era a base de uma sociedade, e, portanto necessitaria para o seu
desenvolvimento, bem como de seus membros. O pai de familia deveria sentir-se
contemplado com a casa propria, fruto do seu trabalho, assim como a méae de familia
que deveria educar seus filhos longe da delinqiiéncia. A cultura da casa propria
individual comeca a se fortalecer neste momento, através da atuagéo do Estado, da

Igreja e da prépria sociedade.

Nas habitagdes coletivas, a familia estaria ameagada de contaminagdo pelo
corpo social e todos seus membros seriam prejudicados. Recorrendo as teorias
sociolégicas americanas, sobretudo da ecologia urbana divulgada por
socidlogos como Pierson, da Escola de Sociologia e Politica, a argumentagao
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dos idedlogos da casa prépria unifamiliar vinculava todas as patologias sociais
a habitagao coletiva (BONDUKI, 1998, p.85).

As habitacbes coletivas como os corticos, nao serviam para o modelo de
familia defendido por setores da sociedade, como a Igreja, pois a familia tinha um
nucleo central que deveria ser preservado, além da individualidade de seus membros,
cabendo ao Estado protegé-la. A doutrinacao do trabalhador para que ele desejasse ter
a sua casa propria foi uma das maneiras adotadas pelo Estado para conscientiza-lo e
faze-lo poupar, ainda que o salario do trabalhador nao tivesse um ganho real para isso.
“ A mudanca de certa cultura de morar e, por outro, a exigéncia de que o trabalhador
aprendesse a poupar, a fim de juntar os valores necessarios para adquiria ou construir
uma casa. Um habito que, ao mesmo tempo, contribuiria para o esforco nacional de
financiamento dos grandes projetos de desenvolvimento” (BONDUKI, 1998, p.87). Uma
das alternativas viaveis para facilitar o trabalhador adquirir a casa propria, era o
barateamento do custo de construcédo. Entre as solugdes estavam a racionalizacao dos
espacos, que seria utilizar medidas minimas nos ambientes, reducao do padrao dos
acabamentos, utilizando materiais mais baratos possiveis, e diminuicdo dos pés-direitos
das residéncias, isto é, diminuir a altura das paredes, de maneira a economizar na
quantidade de materiais utilizado por exemplo, para se levantar uma parede. Outra
solucao foi o de povoar a area periférica da cidade, tornando-a como o espaco ideal
para a implantacao das unidades habitacionais.

Aconteceu em Sao Paulo em 1931, o 12 Congresso Brasileiro de Habitacéo,
com o tema “Habitacdo para o minimo nivel de vida”, aonde os arquitetos participantes
influenciados pelo 2° CIAM, acontecido em Frankfurt (Alemanha), discutiam a melhor
maneira de morar. Seguindo o pensamento de Ernest May na Alemanha, que afirmava
gue morar em menor espago e mais sadio, € melhor que morar em habitacbes maiores,
sem nenhuma seguranca. Ele procurou fazer o trabalhador entender que o importante
era ter a sua casa propria.“...] facam-nos residéncias que, mesmo sendo pequenas,

sejam habitaveis e cujo aluguel seja suportavel” (KOPP, 1998, p.52).
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Figura 24 — Capa de ilustragéo dos Anais do | Congresso de Habitacdo, promovido em 1931 pelo
Instituto de Engenharia, em Sao Paulo- 1931
Fonte: Bonduki. 2004

Uma discuss@o que comecou a surgir entre os participantes do | Congresso
foi sobre as possibilidades viaveis de barateamento da habitacdo popular, além de
evitar o monopolio da terra promovido por grandes especuladores, com o surgimento de
loteamentos clandestinos que tornavam o investimento em infra-estrutura por parte do
poder publico inviavel. O incentivo ao povoamento das areas periféricas juntamente
com a falta de alternativas habitacionais, levaram o trabalhador a buscarem solucdes
improvisadas como o auto-empreendimento’, em locais sem nenhuma infra-estrutura
como redes de agua e esgoto, energia elétrica, transporte coletivo. Mesmo com todas
essas dificuldades, ainda assim havia a necessidade de que se estimulasse a habitacao
para o trabalhador, pois seja qual fosse 0 modelo a ser adotado era muito melhor que
os corticos ou habitagdes improvisadas.

A extraordinaria expansao do auto-empreendimento ndo é um processo isolado
mas faz parte da “desmercantilizacdo” do processo de producdo da moradia
popular, ou seja, da desestruturacdo do mercado de moradias populares
produzidas pele iniciativa privada. Transferiu-se para o Estado e, sobretudo
para o morador, a responsabilidade pela producao de moradias (BONDUKI,
1998, p.87).

” Construgao produzida pelo préprio trabalhador de maneira informal, muitas vezes utilizando materiais
néo tao convencionais como zinco, papeléo, etc.



51

Prosseguindo:

Nesse novo modelo de habitagdo, o lar da familia operaria transformada em
proprietaria torna-se um pequeno mundo protegido de todas as desgragas. A
habitagdo sadia, higiénica, individual e propria serd o ponto de partida para a
eliminagdo dos riscos de convulsdo social e para a difusdo de uma visao
conservadora de organizacao social através de sua unidade geradora: a familia
(BONDUKI,1998,p.95).

Figura 25 — Periferia em S.Paulo, durante processo de povoamento das periferias - 1951
Fonte: Bonduki,2004..
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Figura 26 - Periferia em S.Luis, bairro do Caratatiua - 2007
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

O Governo Federal procurou viabilizar a aquisicdo da casa prépria, nao
importasse o quanto deveria ser investido, estruturando as areas de periferia para
receber o trabalhador e sua familia, criando um ambiente que também fosse favoravel a
elite, pois era necessario tirar do centro da cidade, local de moradia da burguesia, os
fétidos corticos e todo tipo de degradacédo. O mercado imobiliario deixa de ser um meio
capitalista de renda para a iniciativa privada e torna-se uma possibilidade de iniciar uma
producdo doméstica da habitacdo, como consequéncia da for¢a de trabalho do operario
e de um oportuno progresso econdmico. Um dos fatores que também contribuiram para
o deslocamento do trabalhador ainda que involuntario para a periferia foi o
congelamento dos aluguéis pela “Lei do Inquilinato”, aonde os proprietarios dos iméveis
locados despejaram os trabalhadores de baixa e média renda pelo fato do negécio nao
ser mais interessante. “O certo é que a interferéncia governamental desorganizou e
desestruturou 0 mercado de locacdo, gerando incertezas e riscos que inexistiam
anteriormente, afastando investidores” (BONDUKI, 1998, p.218).

Esta foi uma das medidas tomadas por Vargas que tiveram um impacto
social sem precedentes na sociedade, gerando um grande numero de sem-teto e sem

perspectiva de um lugar que pudessem constituir uma moradia.
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3.3 A intervencao estatal na producao de moradia no Brasil

As acdes governamentais de Vargas da casa propria para a classe
trabalhadora, consolidam-se a partr de uma série de medidas politicas e
administrativas adotadas no Governo Vargas, como a criacdo das CAPs (Caixas de
Aposentadorias e Pensdes), que mais tarde deram origem aos |APs (Institutos de
Aposentadoria e Pensdes) que deixam de autuar somente no atendimento de
beneficios previdenciarios (aposentadorias e pensdes) e torna-se um dos maiores
financiadores de habitacdes populares.

A producdo de moradias populares financiadas pelos IAPs, tem a sua
efetivacdo somente a partir de 1937, com a adocao de trés planos, chamados de
“PLANO A”, “PLANO B” e “PLANO C”, que se caracterizavam da seguinte maneira:

a) PLANO A: locacao ou venda de unidades habitacionais

b) PLANO B: A: financiamento e aquisicdo da moradia ou construcdo em terreno
proprio.

c) PLANO C: empréstimos hipotecarios

Os |APs injetaram um grande volume de capital na producao imobiliaria,
cidades como Rio de Janeiro, Porto Alegre, Belo Horizonte e Sdo Paulo, receberam
varios conjuntos residenciais em um primeiro momento, estes iméveis eram locados e a
um alto custo de mercado, tornando-se inviavel o acesso do trabalhador de baixa
renda. A postura de ditador de Vargas, somado com o seu carater populista e ideais
fascistas, contribuiram de maneira positiva para que o Estado assumisse a questdo da
moradia como um problema publico. “[...] o fato é que, com Vargas, o Estado incorporou
o tema da habitacdo como um problema governamental, ligado a protecao social aos
trabalhadores assalariados [...]” (BONDUKI, 1998, p.113).

Apo6s o Estado Novo assume no lugar de Getulio Vargas, o General Eurico
Gaspar Dutra, tendo que logo no inicio do seu governo combater as idéias e influéncias
do Partido Comunista do Brasil (PCP) e a pressao dos Sindicatos, temendo que a
insatisfacdo gerada pela crise habitacional pudesse causar revolta popular. A proposta
do novo governo era ousada e irreal, construir 100.000 casas populares em todo o
Brasil.
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Através da criagdo da FCP (Fundacédo da Casa Popular), buscou-se meios
para tal feito, porém foi uma tentativa fracassada , visto que setores da sociedade como
a industria da construgdo civil, os sindicatos e o Partido Comunista fizeram duras
criticas sobre a atuacao da FCP. Outro fator que levou ao fracasso foi o “clientelismo”,
que beneficiava apenas aqueles candidatos que tinham indicagao politica ou alguma
influéncia no governo.

A FCP construiu bem menos casas do que o planejado, porém fez parte das

primeiras acdes governamentais de solucionar a grave crise habitacional no Brasil.

Orgdo RJ SP MG Brasilia Outros Total
APs — Plano A 26.504 8.950 1.742 — 10.593 47.789

APs — Plano B 21.187 16.478 6.635 7.315 24.621 76.206

HCP 3993 ° 2.959 4.248 1520 -~ 5412 18.132
Total 51.684 28.387 12.625 8.835 40.626 142127
36,3% 20,0% 8,9% 6,2% 28,6% 100,0%

Figura 27 - Distribuicdo regional dos atendimentos habitacionais (1937-64)
Fonte: BONDUKI, 2004.

A partir de1964 foi criado um novo modelo de politica habitacional com o
golpe militar, tendo a sua frente General Castelo Branco. Criou-se o Sistema Financeiro
da Habitacdo (SFH) juntamente com o BNH (Banco Nacional de Habitacdo), financiado
com recursos vindos do FGTS (Fundo de Grantia por Tempo de Servigo). A meta de
investimento era de 60% do total de recursos na producao habitacional, 30% em obras
de saneamento e 10% em infra-estrutura.

A atuacdo do BNH possiblitou a construcdo de muitos conjuntos
habitacionais em parceria com 0s governos estaduais.
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Quanto a populacao com faixa de renda inferior a cinco salarios minimos, que
deveria ser alvo principal do SFH, eram atendidas pelas Companhias
Habitacionais (COHAB’s) que recebiam recursos diretos do Banco Nacional de
Habitacdo. Uma terceira parte da populagéo cuja faixa salarial encontrava-se
entre trés e cinco salarios minimos , intermediaria entre as duas anteriores,
eram atendidas pelas Cooperativas Habitacionais que permitiam o
financiamento de até 90% do valor do imével pelo BNH (VASCONCELOS,
2007, p. 49).

Entre as décadas de 70 e 80, o BNH conseguiu atingir uma producao
considerada de 400 mil unidades habitacionais, mas juntamente com este impulso
habitacional uma série de irregularidades administrativas contribuiram para o declinio
do BNH, além do alumento considerado no valor das prestacdes gerando uma
inadimpléncia de mais de 50% entre os seus mutuarios . Mesmo com a abertura da
Nova Republica no governo de José Sarney , o BNH continuou dando sinais de
enfraquecimento sendo anos depois incorporado a Caixa Econémica Federal, atual

gestora da politica habitacional vigente.

Figura 28 - charge mostrando a realidade habitacional durante crise do Sistema Financeiro da Habitagao
Fonte: Rodrigues, 1997.
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4 O IDEARIO MODERNISTA NA CONCEPCAO DE HABITAGAO POPULAR NO
BRASIL

O grande desafio de resolver o problema habitacional brasileiro encontra na
Arquitetura Moderna a possibilidade de solucdes habitacionais capazes de modificar as
condicdes de moradia da classe trabalhadora, introduzindo novos hébitos de vida. A
Arquitetura Moderna influenciou significativamente na producdo de moradias
econbmicas, com novas tipologias de projeto, no processo construtivo e na utilizacao de
novos materiais, na implantacao urbanistica e no modo de morar. A habitacdo ndo se
restringiu apenas na moradia individual, mas sim em um conjunto de equipamentos
comunitarios.

Constroéi-se assim uma sociedade solidaria, onde todos usufruem do mesmo
espaco com direitos e responsabilidades. Ha de se destacar alguns nomes que foram
pioneiros no Brasil desta nova maneira de construir habitagcdo popular, como o Arquiteto
Affonso Reidy, a Engenheira Carmem Portinho, o Arquiteto Attilio Corréa Lima, o
Arquiteto Rubens Porto e Carlos Frederico Ferreira.

Os Congressos de Arquitetura de 1929 na Alemanha, e o de 1945 no Brasil
tiveram um forte impacto na cultura arquitetbénica brasileira, porque surgiram como
indicadores de uma transformagdo social, assim afirmou Carmem Portinho: “A
habitacdo é um servico social de utilidade publica, com a principal funcdo de
reeducagao completa do operario brasileiro” (BONDUKI, 1998, p.140).

Um novo modelo arquitetbnico foi adotado por todos, objetivando-se
substituir a “casinha individual” pela “habitacao coletiva®, ndo mais aquela insalubre,
mas a possibilidade de se fazer uso do solo de maneira a tornar mais racional e
organizado o desenvolvimento da cidade. O padrao modernista para construcdo de
habitacées populares ndo foi adotado apenas pelo Estado, a iniciativa privada também
assimilou a idéia e construiu edificios com as mesmas caracteristicas daqueles
executados pelo poder publico, utilizando-se da racionalidade projetual, valorizacdo do
espaco publico juntamente com a implantacao de equipamentos coletivos. Tudo o que
era novidade em termos de habitacdo para o trabalhador, foi amplamente difundido e

aplicado no Brasil, ndo era mais aceito o individual, mas sim o coletivo. “A construgédo
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de habitagcbes em nossa época, reflete nossa nova vida social e econémica. O
crescente individualismo foi substituido por um coletivismo de visdo ampla”
(KOPP.1990,p.50).

Juntamente com a melhoria dos projetos, buscou-se materiais que
facilitassem a producdo em série a um baixo custo e que fosse viavel. Os blocos de
concreto prensados foram usados no lugar do tijolo ceramico. A op¢ao por habitagdes
coletivas multifamiliares verticalizadas estaria mais que consolidado, trazendo consigo

0S equipamentos coletivos.

Elas previam a criacdo, junto a moradia de escolas, creches, servicos de
assisténcia médica, centros comerciais, espagos livre, campo de esporte,
estacdo de tratamento de esgotos. Buscando o melhor aproveitamento dos
recursos para obtengdo de residéncias a baixos custos, acessivel a grande
massa de associados, optou-se de maneira explicita pela moradia em edificios
coletivos. Criticava-se a solucdo baseada na moradia individual, construida no
centro do terreno, a ser evitada pois levaria a expansao horizontal da cidade,
bem mais onerosa (BONDUKI,1999,p.157).

Este espirito de coletividade foi marcante, porque a visdo de habitagcdo que
se tinha que era a de casinhas individuais, foi logo substituida por uma producao de
grandes conjuntos verticalizados. Juntamente com as habitagdes um criterioso projeto
urbanistico que visava atender aquela populacdo. Construir habitacbes econémicas é
fazer, ao mesmo tempo e necessariamente urbanismo (BONDUKI, 1999, p.157).

Assim os conjuntos habitacionais financiados pelos IAPs e FCP comecaram
a utilizar uma nova tipologia arquiteténica e urbanistica. O Arquiteto Rubens Porto
utilizou-se dos novos principios para elaborar critérios para os conjuntos residenciais,
gque mesmo sendo coletivos priorizavam a relagdo casa e familia, e tornava a sua
implantagdo mais barata, como:

a) A valorizacao do solo urbano, sem fazer o parcelamento do solo em pequenos lotes;
b) construgcao de blocos, o que facilitaria a padronizagao e fabricacao;

c) A limitacado da altura dos blocos em até 04 (quatro) pavimentos sem fazer o uso do
elevador, que poderia aumentar o custo final da obra;

d) O uso dos pilotis, como artificio para manter a privacidade da unidade habitacional,
melhorar a utilizacéo do solo urbano criando areas de lazer e convivéncia.

e) Os edificios deveriam ser isolados do tragado urbano existente na cidade, evitando

assim a mistura com construcdes existentes.
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f) Os apartamentos deveriam ser entregues com um mobiliario basico e adequado ao
espaco interno da habitagdo, evitando assim mdveis que atrapalhassem a circulagéao

interna dos usuarios.

4.1Modelos de referéncia de habitacao popular multifamiliar verticalizada no

Brasil

Entre as propostas surgidas para habitacdo popular sob a influéncia do
Movimento Moderno na Arquitetura mundial e brasileira, destacam-se os Conjuntos
Residenciais Realengo, o Conjunto Residencial Prefeito Mendes de Moraes, mais
conhecido, como Pedregulho e o Conjunto Residencial da Gavea.

4..1.1 Conjunto Residencial Realengo

Foi o pioneiro na arquitetura brasileira no que se refere a habitacdo popular
multifamiliar verticalizada. Construido em 1943 no Rio de Janeiro, de autoria do
Arquiteto Carlos Frederico Ferreira, o Conjunto Realengo possuia unidades isoladas,
mas o seu corpo principal e de maior destaque é o bloco de apartamentos. Possui uma
total infra-estrutura como redes de agua, esgoto, além de equipamentos coletivos como
creche, ambulatério médico e dentario, quadras esportivas, igreja e horto florestal, além
de lojas no térreo. O apartamento possui sala, 01 quarto, cozinha e banheiro, além de
uma charmosa varanda que ajuda a compor com as demais um interessante jogo de
volumes valorizando ainda mais o conjunto arquiteténico. Sao apartamentos de 30m2,

constituindo-se no primeiro protétipo de habitagdo minima feita no Brasil.



Figura 29 — Planta tipo dos apartamentos, aonde nota-se um espago minimo para a Cozinha
Fonte: Bonduki,2004.

Figura 30 — Detalhe para o jogo de volume das varandas
Fonte: Bonduki,2004.
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Figura 31 — Vista interna da unidade habitacional do Realengo
Fonte: Bonduki, 2004.

4.1.2 Conjunto Residencial Prefeito Mendes de Moraes (Pedregulho)

Projetado pelo arquiteto Affonso Eduardo Reidy na década de 1950,
direcionado a funcionarios publicos do Distrito Federal, localizado no bairro Sao
Cristévao. O Pedregulho tornou-se a mais importante experiéncia de habitacao popular
da arquitetura moderna brasileira deixando clara a opc¢do de prover uma maior
dignidade a classe trabalhadora. Através do Pedregulho, todas as teorias refletidas nos
Congressos Internacionais de 1920 na Alemanha, foram colocadas em pratica como
economia, praticidade, técnica e estética foram incorporados ao empreendimento, além
de uma busca da valorizagdo do espago publico.

Maior exemplo no Brasil do ideal Le Corbusiano na arquitetura, o conjunto
Pedregulho é baseado na Unidade habitacional de Marselha, integrando areas
residenciais e areas de servigo, juntamente com uma série de equipamentos coletivos
como jardim de infancia, escola primaria, posto de saude, lavanderia, ginasio, piscina e

centro comercial.
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Figura 32 - corredor para circulagéo e recreagao
Fonte: Bonduki, 2004.

Figura 33 — Equipamento coletivo no complexo de Pedregulho
Fonte: Bonduki, 2004.
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4.2 A producao estatal para a moradia popular no Brasil no tempo presente e os
programas PAR e IMOVEL NA PLANTA

A moradia no Brasil passa a ser um direito do cidadao com a promulgacao
da Constituicdo de 1988, em especifico a partir de 2000 com a Emenda Constitucional
n®26. Até entdo, a falta de moradia era visto como um problema social. O Estado
brasileiro, a partir dai deve promover a todo cidaddo condi¢cées de aquisicdo de uma
moradia. A atual politica habitacional tem a CEF como gestora dos recursos vindos do
FGTS do trabalhador. Para atender a grande massa atingida pelo déficit habitacional,
foram criados programas populares como o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), o Crédito Solidario e o Imével na Planta, este ultimo mais recente. Como o
objeto de estudo deste trabalho trata da verticalizacdo da habitacdo popular produzida
pelo Estado, serdo analisados somente os conjuntos habitacionais que fazem parte do
programa PAR e Imével na Planta que fazem uso desta tipologia arquiteténica.

a) Programa de Arrendamento Residencial

Criado em 1999, o PAR surgiu como uma alternativa para beneficiar familias
de baixa renda que ganham até 04 saldrios minimos. Esta proposta de arrendamento é
muito parecida com aluguel, sendo que existe um tempo de financiamento do imével
que é de 15 anos, tendo o seu morador a opcao da compra no final deste periodo. O
valor atualizado do imével nao deve ultrapassar os R$28.000,00 (vinte e oito mil reais).
Este programa acontece em todo o Brasil, somente naquelas cidades que tem uma
populacao de cem mil habitantes, esta totalmente inserido na malha urbana.

Os iméveis sao de dois quartos, sala, cozinha e banheiro com uma area Uutil
que varia entre 33 e 37,00m2. Entre as tipologias adotadas estdo casas isoladas e
apartamentos, sendo definido pela CEF qual o modelo a ser usado, levando-se em
consideracao alguns pontos como o valor do terreno, a localizagao, os servigos de infra-
estrutura que precisam ser feitos na area proposta, tudo isso refletindo no custo final do
investimento. Possui ainda equipamentos como Saldo de festa e lixeira.
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b) Programa Imével na Planta

E uma linha de crédito criada para atender familias de baixa renda e familias
de classe média que tém uma faixa de renda acima de 04 salarios até um teto de 10
salarios minimos. A tipologia habitacional assemelha-se ao PAR, a diferenca comega
pelo valor de financiamento do imével que pode chegar até a R$100.000, 00 (cem mil
reais). A qualidade dos materiais empregados é também de uma qualidade superior,
além de contar com outros equipamentos que agregam valor ao empreendimento como

area de lazer com piscina.
c) Programa Crédito Solidario

E uma linha de crédito criada para atender familias de baixa renda que tém
uma faixa de renda até 03 salarios até um teto de 05 saldrios. A grande diferenca nesta
linha de crédito é o de que somente através de associagcbes de grupos de interessados
torna-se possivel um financiamento de valores que variam de R$ 7.500,00 a R$
30.000,00
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5 HABITA(;AO POPULAR MULTIFAMILIAR VERTICALIZADA EM SAO LUIS
5.1 Breve historico e o déficit habitacional em Sao Luis

A partir de 1940, verifica-se em Sao Luis o inicio da estagnacao econdémica
local, representada pela decadéncia do seu Parque Fabril de producdo téxtil. Neste
periodo também a cidade apresenta um quadro populacional com grande crescimento,
um dos fatores que contribuiram foi 0 éxodo rural, pela intensificacdo do conflito agrario
no Estado do Maranhdo. A cidade incha e ndo consegue acompanhar este fendbmeno,
comegam a surgir areas de invasdao que mais tarde tornam-se bairros como Liberdade,
Monte Castelo, Apeadouro, Fatima, Jodo Paulo, Sacavém e Anil, antes conhecida como
Vila do Anil. Juntamente com isso, a cidade comeca a se desenvolver territorialmente
com a descentralizacdo urbana das areas centrais da cidade como Remédios, Passeio,
Sao Pantaledo e Carmo, indo em diregcao a Zona Periférica. Um dos maiores problemas
ja enfrentados era o grande déficit habitacional que a cidade apresentava na época, e
continua sendo até hoje, visto que uma parcela significativa da populagdo habita em
locais de péssimas condicdes de vida, sem nenhuma estrutura fisica. “Para 1969,
diante de uma populacdo estimada em 251.389 habitantes, aproximadamente 40.000
destes residiam em palafitas, que representavam em termos percentuais cerca de 16%
daquele numero estimado” (RIBEIRO Jr.1999,p.87).

O crescimento territorial e populacional da cidade atinge o seu grande
apogeu, com a construcao das pontes Governador José Sarney e Bandeira Tribuzzi
sobre o rio Anil que faria a ligacdo do centro velho com uma area ainda nao totalmente
habitada, aonde hoje se concentram as areas mais nobres e valorizadas da cidade. A
outra vertente de crescimento foi em direcdo ao rio Bacanga, com o surgimento de
grande nucleo habitacional periférico que abrigou uma camada pobre da populacao,
fazendo surgir bairros como Anjo da Guarda, Fumacé, Sa Viana, Vila Embratel, Vila

Nova entre outros povoados que se formaram através de invasoes.
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Figura 34 — Vista atual da ponte Gov. José Sarney
Fonte: Google Earth

Figura 35 — Vista atual da ponte Bandeira Tribuzzi
Fonte: Google Earth
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Figura 36 — Vista atual da barragem sobre o rio Bacanga
Fonte: Google Earth

Este progressivo crescimento populacional, obrigou o poder publico a criar a
partir de 1969 6rgdaos como a SURCAP, responsavel pelo plano de crescimento
urbanistico da cidade através de recursos do entédo criado FUM.

EVOLUCAO DEMOGRAFICA DO MUNICIPIO DE SAO -
LUIS: 1970 - 1993 -

ANO | AREA TOTAL |SLMA (%) [TAXADE C@SCIMENTO
GEOMETRICO
URBANA | RURAL INTERVALO

. TEMPORAL | A%
1970 | 205.413 | 60.073 | 265.486 | 8,87 1970 - 1980 | 5,41
1980 | 247.288 | 202.144 | 449.432 | 11,20 | 19801991 |4.00
1991 | 246.213 | 448.986 | 695.199 | 14,10 | 19911993 | 3,06
1993° 2 o | 738327 | 1451 | 1970-1993 |4,76

Figura 37 — Evolugao da populacdo de Sao Luis
Fonte: Ribeiro Junior, 1999.
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Em S&o Luis entre os anos de 1940 e 1960, as experiéncias de unidades
habitacionais eram de total investimento privado, sem nenhuma interferéncia do poder
publico, com iméveis que funcionavam no sistema de locagéo. A partir de 1964, com a
politica federal de habitacdo, patrocinada pelo extinto BNH e pela CEF a cidade
apresentou um emergente desenvolvimento na area de habitacdo, onde foram
construidos inumeros conjuntos habitacionais para uma grande diversidade de
trabalhadores, seja de classe baixa até a classe média, dependendo da area de

localizagao dessas unidades habitacionais.

CONJUNTOS HA BITACIONAIS CONSTRU (DOS EM SAO LUIS: 1967- 1980

DENOMINACAO ANO N DE UNIDADES
RESIDENCIAL CARATATIUA® 1967 .
COHAB-ANILI 1968 505
COHAB-ANIL Il 1969 516
COHAB-ANIL IIT 1970 1417
IPASE" 1971 525
MARANHAONOVO™ 1970 En
COHEB-SACAVEM 1972 476
RADIONAL 1974 336
COHAMA 1975 700
COHAB-ANIL IV 1976 1111
COHAPA 1977 41
PARQUE TIMBIRAS™ 1977 96
COHATRAC 1 1978 875
COHAPAM 1978 100
COHAJAP 1978 331
COHAJOLI 1978 50
COHASERMA 1978 364
COHAREY 1979 160
VINHAIS 1979 1627
BEQUIMAO 1979 1,190
TURU I 1979 767
RIO ANIL 1979 345
COHAIAPA 1979 38
ANGELIM 1980 654
COHAFUMA 1980 482
TOTAL s, . 12,664

Figura 38 — Demonstrativo dos empreendimentos implantados no Municipio de S&o Luis
Fonte: Ribeiro Junior, 1999.

A partir de 1980, com o objetivo de dar suporte para o recém-instalado
Distrito Industrial foram criados para atender as camadas mais pobres da populagédo os
bairros do Maiobdo em 1982 com 4.470 unidades e o bairro da Cidade Operaria em
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1987 com 7.500 unidades. A caracteristica destas habitacbes era horizontal
apresentando na sua grande maioria apenas trés pequenos cémodos (sala/quarto,
banheiro e cozinha) denominadas de embrido.

Pelo dltimo Censo 2007, segundo o IBGE na cidade de Séao Luis foi
cadastrada uma populacdo de 957.899 habitantes, tendo um acréscimo de 219.572
habitantes (30%) em relacdo a 1993. Segundo dados da Fundacdo Jodo Pinheiro
ainda € muito grande o déficit habitacional no Estado do Maranh&o com a caréncia de
aproximadamente 610.000 domicilios, e na Regidao metropolitana de Sao Luis,
aproximadamente de 60.000 habitacdes, principalmente entre aquelas familias que

apresentam faixa de renda de até trés salarios minimos.

DEFICIT HABITACIONAL BASICO
Municipio ABSOLUTO
Total Urbano Rural
Sao Luis 56.269 52.561 3.708

Quadro 1 — Déficit habitacional basico
Fonte: Fundagéo Joao Pinheiro, 2005.

O grande alvo a ser atingido, no entanto sao as populacées de baixissima
renda que ndo podem pagar por nenhum financiamento. A atual politica habitacional
deve-se direcionar de maneira mais direta para essa faixa da populagdo desprovida
deste basico direito de cidadania, além de propostas para o barateamento das

habitagcdes sem diminuir a qualidade e conforto das mesmas.

FAIXA DE RENDA MENSAL FAMILIAR (em Salérios minimos)

MUNICIPIO ,
ATE 3 MAISDE 3A5 MAIS DE 5 TOTAL

Absoluto % Absoluto % Absoluto % Absoluto %

Séo Luis 4.315 54,5 1.067 13,48 2.536 32,03 7.918 100

Quadro 2 — Domicilios Urbanos Inadequados®
Fonte: Fundacéao Jo&o Pinheiro, 2005.

8 Construgdes precisando reformas ou ampliagdo
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FAIXA DE RENDA MENSAL FAMILIAR (em Sal&rios minimos)

MUNICIPIO ATE 3 MAIS DE 3A5 MAIS DE 5 TOTAL

Absoluto % Absoluto % Absoluto % Absoluto | %

Séo Luis 22.701 | 28,67 | 13.274 [16,76| 43.217 54,57 79.192 [100

Quadro 3 — Domicilios Urbanos Adequados
Fonte: Fundacao Jo&o Pinheiro, 2005.

Os atuais Programas Federais de Acesso a habitacdo em Sao Luis, PAR e
Imével na planta comegaram a ser implantados a partir de 1999. O PAR foi o primeiro
deles e 0 que tem o maior nimero de unidades habitacionais construidas em Sao Luis,
perfazendo um total de 10.311 unidades habitacionais. Visto a dificuldade encontrada
para se obter informacdes sobre dados quantitativos do Programa Imével na Planta, os
gréficos foram feitos levando em consideragdo somente os dados do PAR.

Poucas foram as unidades residenciais com a tipologia de casa térrea
construidas em Sao Luis, visto que a implantacao deste modelo tornava o investimento
muito alto para os recursos disponiveis pelo Programa, sendo construidas 293
unidades habitacionais no bairro do Turu, 88 unidades no Olho D’agua e 154 unidades
na Cidade Operaria, de um total de 535 unidade s habitacionais.
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Figura 39 — Conjunto Gov. Luiz Rocha (Cidade Operaria) uma das poucas unidades do Programa PAR
com a tipologia térrea em Sao Luis
Fonte: Acervo pessoal,2007.

QUANTO A TIPOLOGIA HABITACIONAL

535
5%

O APARTAMENTOS
m CASAS

9776
95%

Grafico 01 — Quantidade de unidades habitacionais produzidas em Sao Luis pelo Estado através do
Programa PAR
Fonte: CEF, 2007.

Em Séo Luis verifica-se que a verticalizagdo das habitacées populares foi
a solucdo encontrada para a promocao das mesmas, baseado principalmente em
fatores como o custo final do investimento, segundo informacdes do agente financiador.
Estes apartamentos seguem um padréo pré-determinado pela CEF no que diz respeito
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a area, valor médio, quantidade de ambientes e areas que deverdo receber estes

imoéveis.

QUANTO A AREA UTIL DOS APARTAMENTOS

1712
18%

1024

10% o 35,00 até 36,70m?
@ 36,70 até 49,20m?
O 49,20 até 58,00m?2

7040
72%

Gréfico 02 — Tamanhos padrdes dos apartamentos do PAR definidos
pela CEF
Fonte: CEF,2007.

A quantidade de unidades habitacionais produzidas em Sao Luis vem
crescendo de maneira progressiva, sofrendo pequenas variagdes, mas sempre
apresentando um percentual que se reflete de maneira direta na construcao civil, com a
participagcdo maior de construtoras que formam esta parceria entre o poder publico e a

iniciativa privada.

UNIDADES HABITACIONAIS VERTICAIS CONSTRUIDAS PELO
PROGRAMA PAR EM SAO LUiS-MA

UNIDADES PAR

2000 (288

2001 @64

2002 ) 1136

2003 352

2004 1464

2005 e 1216

2006 e ) 1600

2007 ) 2672

2008 [ ————————— 1084 _

Grafico 03 — Quanitidade de unidades habitacionais produzidas pelo PAR
Fonte: CEF,2007.

ANO
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O tamanho de cada apartamento ira influenciar diretamente na relacdo do
morador com o imével, devendo o0 mesmo atender as minimas exigéncias de
habitabilidade, porém o Custo final da construcdo é o que define qual o tamanho da
area para o valor investido, esquecendo-se de perguntar ao morador qual o tamanho de
area que ele precisa.

Os apartamentos sdo compostos de sala, 02 quartos, cozinha/area de
servico e banheiro, em alguns casos até varanda, sendo implantados em determinada

area conforme os recursos disponiveis para a realizacado do empreendimento.

5.2 A producao habitacional de 1940:

5.2.1 O Edificio Malvina Aboud

Originario do ano de 1946, fruto de investimento da iniciativa privada o
imovel foi construido em um terreno de esquina entre as ruas do Passeio e do Caminho
da Boiada, tendo uma localizacao privilegiada, desde a sua época de construgcao por
ficar perto do centro da cidade, aonde possuia melhor infra-estrutura. “Arrola-se a
informacgao de que somente 25% da cidade era assistida por rede de esgoto, cuja area
correspondia ao seu bairro central contido pelo perimetro situado entre Remédios,
Passeio, Sdo Pantaledo, e as ruas que avangcavam em dire¢cdo do Largo do Carmo”
(RIBEIRO Jr, 1999, p.87).

O imével se mantém bastante procurado, com a presenca de uma série de
equipamentos urbanos como hospitais, escolas, supermercados, parque urbano e de

uma area com grande tradicao cultural.
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Figura 40 — Vista aérea com localizagdo do Ed. Malvinas na malha urbana da cidade
Fonte:Google Earth

Os apartamentos encontram-se divididos em trés pavimentos tipos além do
térreo, sendo quatro por pavimento e no andar térreo existem somente lojas das mais
variadas atividades comerciais. O imével provém de um periodo em que Sao Luis era
considerado cidade-p6lo do desenvolvimento interestadual, o que levou muitas familias
de outras cidades maranhenses a mandarem seus filhos para a cidade com o propdsito
de concluirem seus estudos e em busca de melhores oportunidades de trabalho.

Os apartamentos foram produzidos para funcionar como um negécio sendo
alugados a preg¢os de mercado no tempo de construgcéo, e hoje em dia continua com
estas mesmas caracteristicas de locacao, muito parecido com o que acontecia em Sao
Paulo com a producéo de iméveis para aluguel, denominado de “Mercado Rentista”.
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Figura 41 — Fachadas das Ruas do Passeio e Caminho da Boiada respectivamente nos dias atuais aonde
observa-se lojas no térreo.
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Assim como o Edificio Malvinas Aboud, outras experiéncias de imdveis com
estas caracteristicas de construir para alugar e gerar renda foram feitos em Sao Luis,
como por exemplo o Edificio Salua Aboud, localizado na Av. Magalh&es de Almeida e o

Edificio Emilio Ayuob no Canto da Fabril.



75

Figura 42 — Fachada do Edificio Salua Aboud
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Figura 43 — Fachada do Edificio Emilio Ayoub
Fonte: Acervo pessoal, 2007..

Nos dias atuais o Edificio Malvinas Aboud atende um publico das mais
diversificadas categorias, desde estudantes universitarios até funcionarios publicos,
comerciarios, que optaram pelo local pela proximidade do local de trabalho.

Analise feita a partir do Tratado de Vitruvius, o Edificio Residencial Malvina
Aboud apresenta as seguintes caracteristicas:
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a) Firmitas

Construido utilizando métodos construtivos convencionais como pilares,
vigas e lajes, e fechamento com tijolo ceramico, mantendo uma estrutura em perfeitas
condigbes fisicas de uso. Os materiais utilizados sdo materiais que mantém-se em
perfeito estado de conservacdo mesmo nos dias atuais como por exemplo o0s
elementos vazados, piso interno, sofrendo apenas pequenas manutengdes com o

objetivo de prevenir maiores servigos.

b) Utilitas

A arquitetura é modernista, com linhas retas e simples, sem apresentar
detalhes rebuscados. Possui 12 apartamentos divididos em trés pavimentos tipo, sendo
quatro por andar, sendo que todos ainda mantém as mesmas caracteristicas
arquitetbnicas da época de construgcdo. A area util de cada apartamento é de
aproximadamente 80,00m2, possuindo sala de estar e jantar, 02 quartos, 02 banheiros
sendo social e servico, além da cozinha. A circulacao interna se da através de um
corredor central com uma caixa de escada apresentando dois lances de degraus e
patamar, sem apresentar elevador. Quanto a distribuicdo dos ambientes dentro do
apartamento 0 que se observa € que o custo da construcdo ndo era 0 mais importante,
pois sao ambientes com dimensdes confortaveis, apesar de apresentar uma distribuicao
interna bastante dispersa dos ambientes.

Todos os ambientes tém uma iluminacgdo direta e um pé direito de 2.90m,
além de uma boa ventilacdo, tendo a sua é&rea privativa na sua grande maioria
protegida da insolacao direta no periodo da tarde. Ha4 de se comentar que o grau de
satisfacdo de alguns moradores com o edificio € muito grande, principalmente por estes
fatores muito importantes que sé&o imprescindiveis no conforto das habitacées.
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Quanto a implantacao, o prédio ocupa toda a area do terreno, nao havendo a
preocupacao com a reserva de areas que mais tarde poderiam servir como espaco de
recreacao de criancas, ou também como area de garagem. Esta auséncia de areas
livres no prédio surge como um dos pontos negativos apontados pelos moradores
entrevistados.
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Figura 46 — Implantagéo ilustrativa do Edificio Malvinas Aboud
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Observa-se que a relagdo dos moradores com o apartamento acontece de
maneira satisfatoria, pois eles se sentem contemplados com ambientes espacosos e
bem ventilados. O estado de conservacdao do imével é bom, além de manter
caracteristicas originais, o seu uso continua ainda bem definido sem que a funcao dos
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apartamentos que é a de moradia se perdesse. Em alguns apartamentos foram feitas
pequenas melhorias internas nos apartamentos como mudanga de piso, acréscimo de

bancadas, etc.

Figura 47 — Detalhe de identificacao do edificio no portdo de acesso
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Um elemento arquiteténico muito presente nesta tipologia arquiteténica sao
os elementos vazados que funcionam como elementos de iluminagédo e ventilagdo nas
areas de servico. No patamar da escada, existe um grande fechamento com elemento
vazado que além destes pontos ja citados acima transmitem uma sensacao de conforto
e transparéncia, integrando o espac¢o com a sua vizinhanga, principalmente pela vista.
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c) Venustas

O Edificio Malvinas por ser de esquina possui 02 fachadas que sdo bem
distintas. A primeira que da para a Rua do Passeio, podendo ser chamada de
secundaria € mais estreita e também bem mais simples, abrigando apenas vaos de
janelas e loja no Térreo e a fachada da Rua Caminho da Boiada, que se torna a
principal possui mais elementos que se destacam como 0s elementos vazados, vaos de
esquadrias além das lojas no térreo. Podemos nao afirmar, mas supor que a influéncia
da arquitetura modernista se fez presente no conjunto desta fachada, pois apresenta
linhas retas sem nenhum rebuscamento .

Figura 50 — Vista das fachadas principal e secundaria
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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5.2.2 O Conjunto dos Bancarios

A producao habitacional no Brasil a partir da década de 30 foi impulsionada
pela criacdo dos Institutos de Aposentadoria e Pensdo, que através de diversas
categorias procuravam meios de investir o capital dos seus associados de maneira a
obter lucro e rentabilidade, e a construgdo e financiamento de iméveis para habitacao
surgiu como uma alternativa viavel. O Estado brasileiro procurou fazer os I|APs
assumirem a responsabilidade de resolver o problema da habitacao, fato este que se
tornou realidade em diversas regides. Muitos foram os Institutos que investiram
vultuosas somas de dinheiro na habitacdo popular, destacando-se entre eles o IAPB
(Instituto de Aposentadoria e Pensédo dos Bancarios). “Os bancarios, por exemplo, eram
uma categoria privilegiada, que recebia salarios médios muito superiores aos dos
demais trabalhadores e, em consequiéncia, seu instituto, o IAPB, proporcionava um
melhor atendimento habitacional para seus associados” ( RIBEIRO Jr.1999, p.87).

Em Sao Luis na década de 1950, foi construido um exemplar fruto do
investimento deste capital previdenciario, trata-se de um conjunto residencial com
partido arquitetonico verticalizado através de blocos de apartamentos. Sao oito blocos
residenciais de trés pavimentos tipos, em um total de 48 apartamentos sem existir um
nivel denominado térreo, visto que da topografia irregular tirou-se partido para a melhor
implantagdo dos blocos. Localiza-se em uma area central da cidade, proximo de
hospitais, bancos, supermercados, escolas, shopping center e de acessos importantes
como as pontes Bandeira Tribuzzy e Governador José Sarney que direcionam-se para
as areas mais valorizadas da cidade que sao as areas de praias. Buscava-se desta
maneira atender os seus moradores que seriam funcionarios de bancos publicos

especialmente do Banco do Brasil e da iniciativa privada.
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Figura 51 — Vista aérea do conj. dos bancarios na malha urbana da cidade
Fonte: Google Earth

O conjunto dos bancérios encontra-se bastante desfigurado, com aspecto de
total abandono, seja pela falta de manutencdo, como também pela auséncia de
moradores. Hoje muitos apartamentos encontram-se desocupados, sem nenhuma
utilizacdo. Aqueles que possuem moradores parecem perder-se no tempo, com
pequenas alteracdes feitas pelos moradores. Os atuais moradores dos bancarios nao
se concentram mais na categoria que leva seu nome, muitos desses apartamentos
foram vendidos a terceiros, outros continuam sendo alugados.

A disposicao dos blocos dentro do terreno apresenta-se de maneira a
preservar a area privativa (social e intima) e nas areas de servigco os blocos encontram-
se afastados 6m. A forma laminar® dos blocos permite a organizacdo dos acessos com
a separagdo das vias de pedestres e veiculos, e a sua implantacdo relembra
caracteristicas de Brasilia, como a integracao entre cheios e vazios.

® Composto de caixa de circulagéo coletiva que acessa um grande corredor coletivo, baseado na
Unidade Habitacional de Marselha (1945-1952)
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A arquitetura dos blocos é composta por uma forma geométrica simples,

estilo modernista fazendo-se uso de elementos vazados de concreto principalmente nas
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areas destinadas ao servigco domeéstico além dos vaos de janela que tornam a fachada
bastante mondétona. A disposicdo dos blocos dentro do terreno apresenta-se de
maneira a preservar a area privativa (social e intima) e nas areas de servigo o0s blocos
encontram-se afastados 6m. A forma laminar dos blocos permite a organizagdo dos
acessos com a separagao das vias de pedestres e veiculos, e a sua implantagao

relembra caracteristicas de Brasilia, como a integragédo entre cheios e vazio.

Figura 53 — Vista dos blocos residenciais do Conj. dos Bancarios em forma laminar
dispostos paralelamente entre si conforme partido adotado na concepgéo de Brasilia
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Analise feita a partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial dos
Bancarios apresenta as seguintes caracteristicas:

a) Firmitas

Sistema construtivo através de pilares, vigas e lajes com fechamento em
alvenaria de tijolo ceramico. A sua estrutura fisica apresenta-se em boas condigcdes
sem nenhum comprometimento visual de sua estrutura, porém a falta de manutencao
constante aos poucos vai descaracterizando a sua arquitetura. Os materiais
empregados nos blocos de apartamentos muitos j& foram substituidos, sendo bem

poucos aqueles que ainda mantém essa originalidade.
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Figura 54 — Esquadria de madeira originaria da época de construcao
Fonte: Vasconcelos 2007

b) Utilitas

Os blocos sdo compostos por uma caixa de escada central para duas
unidades habitacionais, visto que nao existe um nivel térreo na sendo que os
apartamentos apresentam-se com duas tipologias, apartamentos com 03 ou 04 quartos,
sala de estar, cozinha, dois banheiros, social e de servico além da area de servigo. Sao
apartamentos de aproximadamente 55,00m2 (03 quartos) e 65,00m? (04 quartos) com
ambientes ventilados e bem distribuidos dentro do apartamento. Esta divisdo de
compartimentos permitiu a concepgcdo de um apartamento compacto, mas que atende
de maneira satisfatéria uma familia de até seis pessoas. Neste conjunto o custo esteve
associado ao conforto e comodidade para o morador, a setorizacdo dos ambientes

social, intimo e servigo foram muito bem resolvidos.
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Figura 56 — Planta baixa ilustrativa do apartamento de 03 quartos
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Figura 57 — Planta baixa ilustrativa do apartamento de 04 quartos
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Alguns apartamentos sofreram alteragdes internas feitas pelos moradores
com o propédsito de melhor aproveitamento dos espacos, visto que muitas dessas
familias que ainda residem no local, serem compostas de poucos membros, chegando
inclusive até a um unico membro. A transformacdo de um ambiente como quarto em
sala de jantar através da abertura de um vao somente foi possivel pelo fato dos
apartamentos terem seu sistema construtivo convencional que € a utilizacdo de pilares,

vigas e painéis de lajes de concreto, o que possibilita este novo layout interno.

r,

Figura 58 — Vao “projetado” pela moradora, fazendo a
integracdo de ambiente de quarto transformando-o em sala de jantar
Fonte:Acervo pessoal,2007.

c) Venustas

A arquitetura da fachada dos blocos é composta por uma forma geométrica
simples, estilo modernista fazendo-se uso de elementos vazados de concreto
principalmente nas areas destinadas ao servigo domeéstico além dos vaos de janela que
tornam a fachada bastante monétona.
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Figura 59 — Fachada de bloco dos bancarios bastante
desgastada pelo tempo
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Figura 60 — Destaque nesta fachada para elementos
vazados de concreto das areas de servigo do bloco
Fonte: Acervo pessoal, 2007..
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5.3 A producao habitacional a partir de 1970

Entre os periodos de 1940 a1970 a cidade de Sao Luis passa por um
processo de crescimento demografico e de sua populagao, fortemente influenciado pelo
grande éxodo rural de trabalhadores excluidos da producdo agricola maranhense no
interior do Estado. A ligagdo do centro velho da cidade com as areas préximas do
litoral, bem como a areas adjacentes ao entao inaugurado Porto do Itaqui em 1971 fez
a malha urbana se estender em dire¢cdo a outras &reas periféricas da cidade com a
abertura de novas avenidas como a Av. Médici ou Africanos.“Efetivamente, a abertura
daquelas duas frentes foi providencial, pois Sdo Luis além de rumar em dire¢ao do Anil,
via Caratatiua ou Jodo Paulo, teria mais estas valvulas locacionais para abrigar sua
populacdo m franco crescimento.” (RIBEIRO Jr.1999, p.93).

O povoado do Anil, até entdo denominado Vila do Anil distando nove
quildmetros do centro da capital, na década de 1950 teve uma importancia muito
marcante no desenvolvimento da cidade, tendo um prospero comércio além de uma
fabrica de tecido, que hoje tem suas instalagcées servindo como escola de ensino
medio. “A Vila do Anil tem vida prépria, ali fundando uma Agéncia da Prefeitura de Séo
Luis, coletorias federal e estadual, grupos escolares, igreja, convento de Irmas
Franciscanas e dois Educandarios, sendo um para internato de meninas pobres e outro

para recolhimento e educagéo dos filhos sadios dos lazaros” (JORGE,1950,p.164).

i Tl

Figura 61 — Estrada asfaltada S&o Luis — Anil na década de
1950
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Figura 62 — Vista atual da Av. Casemiro Junior
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

5.3.1 O Conjunto Residencial Primavera

O conjunto Primavera surgiu no ano de 1975 sendo construido pela
construtora Santos e depois repassado para o extinto Banco do Estado do Maranh&o
(BEM), localizando em plena Avenida Edson Branddo. Este prédio foi um dos primeiros
conjuntos populares verticalizados da cidade com caracteristicas modernas. O conjunto
arquiteténico é composto por quatro blocos residenciais de 03 pavimentos tipo além do
térreo e conta com 16 apartamentos tipo cada, em um total de 64 apartamentos. A sua
boa localizagdo foi um dos fatores de valorizagcao do imovel neste periodo.

A identificacdo dos blocos da-se por nomes de flores, relacionando-se com o
nome do conjunto. No periodo de sua construgdo os clubes recreativos existentes no
local como o Grémio Litero Recreativo Portugués e o Clube Recreativo Jaguarema
tinham uma grande importéancia para o lazer e cultura da cidade, onde muitos dos seus

associados eram compostos por familias de classe média.
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Mapa Satélite Hibrido

Figura 63 — Vista aérea atual de localizagdo e implantagédo do
Conjunto Primavera na malha urbana do bairro do Anil
Fonte:Google Earth

A implantagdo do Conjunto Primavera se deu em um terreno que da acesso
também para a Av. Antbnio Raposo, com algumas fachadas voltadas para o Grémio
Litero Recreativo Portugués. O partido dos blocos € em forma de “H” e cada
apartamento tem em média area util construida de 52,00m2.

A disposicado dos blocos em relagédo a Avenida Edson Branddo e Antonio
Raposo sédo feitos de maneira diagonal e perpendicular, seja para um melhor
aproveitamento do terreno como pela insolagdo que acontece de maneira variada nos
apartamentos.
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Fonte: Acervo pessoal, 2007.

A partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial Primavera apresenta

as seguintes caracteristicas:

a) Firmitas

O sistema construtivo de todos os blocos foi feito no sistema tradicional com

a utilizagdo de pilares, vigas e lajes, com vedacao através de tijolos ceramicos. As
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esquadrias de madeira, caracteristicas do empreendimento na época da construgcao
foram substituidas por esquadrias de aluminio ou madeira dos mais diversos modelos,
assim também para os outros materiais de acabamento como no piso, que tinha os
tacos de madeira assentados nos ambientes. Hoje em dia, grande parte dos
apartamentos mesmo estando ocupados se apresenta em precarias condigdes para o
uso como moradia, sendo poucos 0s apartamentos que mantém a sua estrutura fisica
bem conservada e com as caracteristicas originais da época de construcdo. A falta de
manutencdo constante do imével contribuiu bastante para a descaracterizacdo do
imével, muito em consequiéncia da dificuldade que os atuais moradores enfrentam, seja
pela falta de condigbes financeiras para realizarem reformas, como pelo abandono de
alguns imoéveis por parte dos seus proprietarios.

Figura 65 — Descaracterizagao causada pelo abandono do apartamento
Fonte: Acervo pessoal,2007

Outros apartamentos, porém mantiveram por parte dos seus moradores as
caracteristicas originais da época de construcdo na sua estrutura fisica, sendo

substituidos apenas materiais que se desgastaram com o tempo.
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Figura 66 — Circulagao interna de apartamento que ainda
mantém as caracrteristicas originais
Fonte: Acervo pessoal, 2007..

b) Utilitas

O acesso para os apartamentos € através de uma escada central em forma
de “U” para quatro apartamentos tipos, composto de hall de entrada, sala, 03 quartos,
sendo 01 quarto de servigo, cozinha e banheiro reversivel, sendo que muitos destes
apartamentos sofreram intervengdes na disposicado dos ambientes por parte dos seus
moradores.
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Figura 67 — Planta Baixa ilustrativa do pavimento tipo

Fonte : Acervo pessoal,2007.
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Figura 68 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento

Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Pela planta do apartamento percebemos boa funcionalidade dos ambientes,
com dimensdes aceitaveis para os ambientes de sala, quarto e banheiro e cozinha,
fazendo o comentario apenas para a area de servicos que possui uma area muitissimo
pequena, o que dificulta em muito a boa circulacdo do usuério. Pelo fato do sistema
construtivo ser da forma convencional, alguns apartamentos foram sendo modificados

conforme as necessidades do morador, e principalmente no que diz respeito a sua

No térreo, os blocos residenciais 01 e 02 (Miosoétis e Girassol) que tém seus
apartamentos com a fachada voltada diretamente para a Avenida Edson Brandao foram
transformados em comércio (bar, posto de venda de pao, reforco escolar, etc.), outra
caracteristica do sistema construtivo convencional utilizado que possibilitou esta
“metamorfose funcional” dos imdveis. Estas alteracdes de uso dos apartamentos destes

blocos foi um fator negativo que transformaram a relagéo entre o conjunto e o entorno.
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Figura 69 — Lojas comerciais com bar em substituicdo aos apartamentos no térreo
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Pela dificuldade em obter informacdes através de material em arquivos
historicos, o que s6 foi possivel através de entrevistas com moradores antigos que
ainda residem no conjunto e de fotografias de familia, consegue-se visualizar alguns
equipamentos de uso comum para a integracdo e o lazer dos moradores,

especialmente das criangas como o playground.

Figura 70 — familia fazendo uso dos espag¢os comuns no Conj. Primavera
Fonte: Acervo particular, 2007.
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c) Venustas

A fachada dos blocos do Conjunto Primavera tem uma forma geométrica
simples sem adornos. com esquadrias que se individualizam por apartamentos,
separadas por elementos como colunas e frisos marcados na fachada com o objetivo
de criar movimento e dar énfase a pintura . A descaracterizagdo da fachada acontece
principalmente pela falta de manutencdo como o reparo em rebocos e pela presenca
de materiais ndo originarios da época da construcao.

S .
Figura 71 — fachada frontal apresentando variacdo de materiais

como esquadria de aluminio e vidro com esquadrias de madeira
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 72 — fachada lateral com basculantes de aluminio, madeira e elemento vazado de concreto
Fonte:Acervo pessoal,2007.

5.3.2 O Conjunto residencial Ipem Bequimao

Fundado no ano de 1981, este conjunto de habitacdes esta inserido no bairro
do Bequimao e tinha como objetivo atender a funcionarios publicos estaduais, mas com
o0 passar do tempo perdeu este direcionamento e hoje abriga um variado publico,
mudando muitas das vezes as caracteristicas até do proprio imével quanto ao seu uso.
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Figura 73 — Foto aérea do Conjunto Ipem Bequimao implantado na malha urbana da cidade
Fonte:Gogle Earth
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A implantagéo foi feita com blocos na forma laminar, sem limites divisérios
delimitados por nenhum elemento como muros, sendo que mais tarde estes limites

foram demarcados com fechamento em grades de ferro.

Figura 74 — Implantagéo do conjunto Ipem Bequimao na malha urbana do bairro Bequimao
Fonte: Google Earth

O Conjunto encontra-se distribuido em 58 blocos residenciais de 03
pavimentos tipos, além do térreo. A criacdo do Conjunto Ipem Bequimao tomou como
referéncia as tipologias arquitetbnicas para habitacbes populares multifamiliares
padronizadas pelo extinto BNH para adog¢do em todo o territério nacional. Aqui em Sao
Luis, estes prototipos foram adaptados para a realidade local.

Um dos principais fatores que permite com que o conjunto se mantenha bem
aceito por moradores, € a sua excelente localizagdo, que permite um rapido acesso a
duas importantes Avenidas do Sistema viario da cidade, que sdo as Avenidas Daniel de
La Touche e Jer6bnimo de Albuquerque. Proximo ao conjunto, formou-se um
movimentado nucleo comercial com bares e restaurantes, farmacias, pontos de 6nibus,
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de taxi, moto-taxi além de equipamentos como escola, Delegacia policia e Posto de
Saude.

A partir de 1967, data de criacdo do ultimo conjunto residencial popular com
tipologia de casa térrea e financiada pelo poder publico e direcionado a populacao de
baixa renda em Sao Luis, o Conjunto Ipem Bequimao foi um dos primeiros modelos de
habitacao popular multifamiliar verticalizada em Séao Luis.

Anadlise feita a partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial Ipem

Bequimao apresenta as seguintes caracteristicas:

a) Firmitas

Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de
concretos. Os materiais utilizados na habitacdo foram de baixa qualidade, ja sendo na
sua grande maioria substituidos por materiais similares. O conjunto ndo tem uma
manutencdo constante, sofrendo um desgaste natural que diretamente influencia na

estrutura fisica e estética dos blocos residenciais.

Figura 75- Area interna de bloco residencial apresentando tubulagdo de esgoto aparente e derramando
material organico sobre area externa
Fonte:Acervo pessoal,2007.
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b) Utilitas

Fazendo analise primeira da unidade habitacional, temos um apartamento
pequeno com uma distribuicdo interna dos ambientes que ndo atende as necessidades
basicas e funcionais dos seus moradores, principalmente quanto ao dimensionamento
dos ambientes. Os apartamentos possuem area de 45,00 m2 com sala, 02 quartos,
banheiro, cozinha e uma minudscula area de servico, sem que houvesse nenhuma
preocupacao com o uso diario do ambiente pelos seus moradores. Muitos destes
apartamentos sofreram transformacdes na sua distribuicdo interna, com o surgimento
de mais 01 quarto, ou situagbes como a incorporagcao de areas que antes eram comuns

dos moradores, transformando-a em uma area privativa de alguns moradores.
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Figura 76 — Planta Baixa original ilustrativa dos apartamentos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 77- Planta Baixa ilustrativa modificada ¢/ acréscimo de quarto nos apartamentos e incorporagao de
area livre ao apartamento
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Esta disposicdo dos ambientes na planta baixa deixa muito a desejar no que
se refere a um melhor aproveitamento dos espagos, ndo possuindo nenhuma
privacidade e conforto, sendo muito mal dimensionado para abrigar uma familia de 04
ou 05 pessoas. Ambientes como a cozinha e area de servico estdao fora de uma
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situacao favoravel para permanéncia e circulagdo do usuario do espaco e também para
0 acondicionamento dos mobiliarios pertinentes a estes ambientes.

O Conjunto apesar de manter uma grande procura por pessoas interessadas
nos seus imoéveis, vem de muito tempo perdendo as caracteristicas de um lugar
reservado para a moradia, tendo muitos de seus imdveis incorporando a moradia, uma

atividade comercial das mais variadas que se pode encontrar no local.

T

Figura 78- Apartamento térreo transformado em Pizzaria
Fonte::Acervo pessoal,2007.

Sé&o precarios os equipamentos de uso coletivo, seja pela falta, quanto pela
precariedade dos mesmos, como exemplo a quadra esportiva e lixeiras.
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Figura 79- Quadra esportiva em precérias condicoes
Fonte: :Acervo pessoal,2007.

Figura 80 - Dep6sito de lixo inadequado
Fonte: :Acervo pessoal,2007.
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c) Venustas

A arquitetura das fachadas € moderna na sua esséncia, sem nenhum tipo de
detalhe que acrescente um volume a mesma, nenhum elemento arquitetdnico que a

faca destacar-se em meio a arquitetura existente no entorno.

Fiur 81 Fachdados Iocos esidnciais do Conjunto Ipem Bequiméao
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Esta fachada é muito parecida com a fachada do extinto Complexo
Penitenciario do Carandiru em Sao Paulo, uma fachada fria, que expressa rigidez, nao
tendo identificagdo com seus moradores por ser monétona e repetitiva, e neste caso a
forma estética das fachadas poderia contribuir muito para a prépria afirmacao dos
moradores em relagdo ao seu ambiente de moradia e ao Conjunto. A despreocupacao
com a forma estética destes blocos residenciais, mostra o quanto a influéncia das
teorias da arquitetura modernista contribuiu na concepgdao dos mesmos.
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Figura 82- Fachada dos blocos carcerarios do Carandiru
Fonte: Rogério Cassimiro, 2002.
Observa-se ao longo do conjunto muitas alteracdes nas fachadas feitas pelos

moradores, seja com o objetivo de obter melhor conforto e praticidade, seja pelas

multiplas fun¢des que o apartamento hoje ocupa.

Figura 83 - Varanda adaptada na sala de estar
Fonte: Acervo pessoal,2007



Figura 84— Conjunto de apartamentos no térreo transformadosem ponto comercial
Fonte: Acervo pessoal,2007.

Figura 85 — Adaptagéo feita pelo morador, solu¢édo criada para
a protecao das esquadrias de madeira
Fonte::Acervo pessoal,2007.
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5.3.3 O Conjunto Residencial Manacas

O Conjunto Residencial Manacas foi construido no ano de 1989 pela
construtora Mota Machado,tendo um carater particular e teve a sua inauguragcdo em
1990. Trata-se de um grande Conjunto Residencial com 28 blocos residenciais de 03
pavimentos tipo, além do térreo e que estd inserido na malha urbana entre os bairros da
Cohab e Forquilha, préximo a muitos equipamentos urbanos como Supermercados,
Farmacias, Centros Comerciais, Feiras, Escolas e também a importantes vias como a
Estrada do Ribamar, acesso para o municipio de Paco do Lumiar e Sao José de
Ribamar.

Todo o conjunto possui total rede infra-estrutura com ruas pavimentadas com

asfalto, servico de agua e esgoto, eletricidade e sistema de coleta de lixo.

Figura 86 — Localizagao do Conjunto Residencial Manacés inserido na malha urbana da cidade
Fonte:Google Earth

Sao 54 blocos residenciais de 03 pavimentos além do térreo, implantados de

diversas maneiras em uma area de topografia plana. A forma dos blocos é “H”, isolados

ou integrados a outro bloco acontecendo um melhor aproveitamento do solo, mas
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perdendo-se na privacidade. A identificagdo dos blocos deu-se por nomes de plantas
como Ipés, Samambaia, Magndlia, Begbnia e Anturius.

Quanto a implantacdo observamos a integracao de varios blocos, 02 ou 03
juntos que formam um grande aglomerado de unidades habitacionais, fazendo um
melhor uso do solo, mas refletindo na composicao estética das fachadas destes blocos.
A disposicado dos blocos dentro do terreno ndo foi feita tomando como referéncia a
insolag&o e ventos predominantes, mas a possibilidade de se implantar o maior numero
possivel de blocos, ndo importando como estes fatores influenciariam diretamenteno

dia-a-dia dos usuarios.
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Figura 87— Planta de implantacao ilustrativa do Conjunto Manacéas
Fonte: Acervo pessoal, 2007

Anadlise feita a partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial Ipem
Bequimao apresenta as seguintes caracteristicas:
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a) Firmitas

Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de
concretos. Neste conjunto, o custo foi 0 que determinou o ritmo e a forma do mesmo,
pois temos uma associagdo de materiais que em nada contribuem para a forma
adotada e um valor estético agradavel. Neste conjunto, o fator custo foi o que
determinou o ritmo de construcdo do mesmo, Algo curioso, € no que refere a abertura
dos vaos de janelas que se abrem para fora, algo inusitado e que na pratica obriga os
moradores a colocar uma protecdo interna (grade) para evitar o risco de
arrombamentos.

O conjunto possui uma boa infra-estrutura urbana com redes de aguas,

esgoto, elétrica e telefone, além de ruas pavimentadas.

Figura 88 — Visualizagao de abertura dos vaos na fachada
Fonte: Acervo pessoal,2007

b) Utilitas

Quanto as unidades habitacionais sdo apartamentos de 02 e 03 quartos,
sendo que neste trabalho sera comentado apenas sobre a tipologia de 02 quartos
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devido a dificuldade encontrada no local para fazer a verificagdo do imével com os
moradores dos mesmos e realizar uma descricdo do apartamento de 03 quartos.

Cada apartamento possui sala, 02 quartos, cozinha integrada a area de
servico e banheiro. Uma escada central de 02 lances da acesso a 04 apartamentos
tipo, possuindo cada apartamento uma area Gtil de 41,86m2. A cozinha juntamente com
a area de servico € minuscula, totalmente fora de um padrdo minimo de conforto e

funcionalidade. Todos os ambientes possuem iluminacao e ventilagéo natural.
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Figura 89 — Planta Baixa lustrativa do pavimento tipo
Fonte: Acervo pessoal,2007
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Figura 90 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Uma caracteristica importante € no que se refere ao uso dos apartamentos,
neste caso, na sua totalidade todos os apartamentos cumprem a sua fungao, que é a
de moradia. A necessidade dos moradores é quanto a falta de equipamentos coletivos
de uso comum para integragéo, lazer como playground, quadra esportiva, saldo de uso
comum para festas e outros eventos, além de melhor aproveitar muitos espacos verdes
e disponiveis para atividades dos mais diversos fins.

Quando da construcao deste Conjunto residencial nao ficou destinado area
para estacionamento de veiculos, sendo que hoje sao feitas muitas improvisagdes em

determinadas areas com o objetivo da construcao de abrigos de veiculos.



116

Figura 91 — areas livres e verdes sem qualquer aproveitamento
Fonte: Acervo pessoal,2007

c) Venustas

As fachadas do Conjunto Manacas esteticamente ndao sdo agradaveis,
primeiro porque da maneira como foi implantado, com blocos integrando-se a outros
criou-se uma linha reta sem nenhum detalhe volumétrico, que associado com a abertura
dos vaos de janelas para fora, elementos como toldos sobre as mesmas e as roupas
estendidas para a parte externa do apartamento da o aspecto de um grande “cortico
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urbano”. Os diversos modelos de esquadrias nos apartamentos torna as fachadas ainda

menos interessante no sentido de despertar a atengdo dos préprios moradores.

Figura 92 — Fachada dos blocos vendo-se diversos materiais nas esquadrias elementos externos como
toldos e roupas
Fonte: Acervo pessoal, 2007

5.3.4 O Conjunto Residencial Ipem Angelim

O Conjunto Residencial Ipem Angelim foi construido no ano de 1994 pelo
Governo do Estado do Maranhdao e direcionado ao atendimento de funciondrios
publicos. Sao blocos residenciais distribuidos em uma area muito bem localizada,
estando inserida na Avenida Jerbnimo de Albuquerque e préximo a conjuntos
residenciais como Angelim, Cohab, Bequimé&o e Turu.
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malha urbana da cidade
Fonte:Google Earth

A implantacdo do Conjunto Ipem Bequimdo mostra blocos residenciais
integrados, muito parecido com o que acontece no Conjunto Manacas. A area de
implantag@o deste conjunto ndo possui maiores desniveis. Sao blocos em forma de “H”
com trés pavimentos tipo além do térreo. Possuem uma escada central em forma de “u”
de acesso para 04 unidades habitacionais por pavimento, sendo que mesmo com a
integragdo dos blocos dois a dois, existe para cada um entradas independentes para

seus moradores.
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Figura 94 — Planta de Implantagéo do Conjunto Ipem Angelim
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

A partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Ipem Angelim apresenta as

seguintes caracteristicas:
a) Firmitas
Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de

concretos. Os blocos residenciais possuem uma estrutura que se mantém em bom

estado de conservagao ao longo do tempo, necessitando de pequenas reformas como
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refazer reboco externo, etc., mas nada que comprometa a sua estrutura atual. Os
materiais utilizados apresentam-se originais e em boas condi¢cbes de uso na sua grande
maioria, como por exemplo, as esquadrias de aluminio nas janelas dos apartamentos.
Algumas substituicbes de materiais foram feitas com o tempo nas unidades pelos
moradores, como troca de portas, de piso, lougas, etc. Sdo substituicdes previsiveis
pela baixa qualidade e durabilidade dos materiais utilizados nestas habitagbes
populares.A cobertura feita de estrutura de madeira e telha ceramica em alguns casos
foram acrescidas de um complemento na sua forma com o objetivo de melhor proteger

determinada regido entorno as edificagdes.

Figura 95 — complemento feito na cobertura
Fonte: Acervo pessoal, 2007
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Figura 96 — Esquadrias de aluminio, caracteristicas da época de construgao,
mantém-se em bom estado
Fonte: Acervo pessoal, 2007

b) Utilitas

O Conjunto mantém na sua grande maioria a caracteristica de uso como
moradia, ndo observando-se nenhuma alteragdo na sua estrutura fisica com o objetivo
de mudangas nas suas caracteristicas funcionais. Quanto a distribuicao dos ambientes
dentro dos apartamentos temos uma boa setorizacdo da area social, intima e servico.
Todos os ambientes segundo uma média aceitavel enquadram-se na area minima
exigida pela Legislagdo urbanistica. Pela disposicdo dos blocos implantados a
ventilagdo acontece de maneira satisfatoria em alguns e desfavoravel em outros, assim
como a incidéncia de luz solar.

Quanto as unidades habitacionais, sdo apartamentos de 02 e 03 quartos,
sala, 02 banheiros (para todos os modelos), cozinha e area de servigo., tendo como
area util para apartamentos de 02 quartos igual a 49,82m2 e para os de 03 quartos
area util de 58,51m2.



%T

-%-@%’ i

SEM ESCALA

Figura 97 — Planta Baixa ilustrativa do pavimento Tipo
com 02 quartos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 98 — Planta Baixa ilustrativa do pavimento Tipo
com 03 quartos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 99 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento (03quartos)
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 100 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento (02quartos)
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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O conjunto apresenta grandes areas livres que nao sao utilizadas para
favorecer o lazer entre os moradores. Os poucos equipamentos coletivos comuns
projetados para funcionarem como elo de integracao e lazer entre os moradores, foram
transformados em espagos particulares e funcionam como bar. Também é muito
deficitario os outros equipamentos como quadra de esportes, que encontra-se
totalmente destruida, assim como as lixeiras que né&o servem para o0 devido
armazenamento do lixo. De uma maneira isolada, alguns moradores criaram areas de
recreagdo e convivéncia para a instalagdo de equipamentos tdo Uteis para o lazer
criangas como playground para recreagao de criangas e bancos.

Figura 101 — Saldo de festa transformado em bar
Fonte: Acervo pessoal, 2007.



Figura 102 — Quadra esportiva em precarias condicoes de uso
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 103 — Playground em area isolada do conjunto
Fonte: Acervo pessoal, 2007
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c) Venustas

Talvez seja esse um dos grandes problemas dos Conjuntos residenciais,
porque manter um padrdao estético deveria ser tdo importante quanto a unidade
habitacional em si. A forma adotada segue os principios modernistas de pureza da
forma, sem nenhum adorno que chame a atengdo, mas ha de se considerar que a
forma seja volumétrica ou simplesmente estética, contribui de maneira positiva para a
melhor qualidade de moradias dos seus usuarios.

No Conjunto Ipem Angelim, muitos blocos mantém a sua esséncia na
fachada, porém outros acrescentam além do permitido, elementos que em nada
contribuem para a valorizacdo de um pano de fachada, além de descaracterizar todos

as unidades, porque o reflexo é coletivo.

Figura 104 — Fachada dos blocos de apartamentos de 02 quartos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 105 — Fachada dos blocos de apartamentos de 03 quartos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Figura 106 — Acréscimo de toldo na fachada, bem como capa para caixa de ar condicionado
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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5.3.5 O Conjunto Residencial Novo Tempo Il

O Conjunto Residencial Novo Tempo Il foi construido no ano de 1994 pelo
Governo do Estado do Maranhdo e direcionado ao atendimento de funcionarios
publicos. Sao blocos residenciais distribuidos em uma area muito bem localizada, por
tratar-se de uma area muito valorizada, estando inserida na Avenida Jerénimo de
Albuquerque, bairro do Cohafuma e proximo de ndcleos residenciais como Sao
Francisco, Renascenca, Vinhais, Calhau e préximo a areas de praia. Este conjunto faz
parte de uma série de Conjuntos Residenciais com a mesma denominacdo e com
caracteristicas tipolégicas bem parecidas (sala, 02 quartos, varanda, cozinha e area de
servico e 02 banheiros, sendo um deles de servigo) diferenciando-se pela presenca de
pilotis como no Novo Tempo | e Il e a auséncia no lll. Elementos na fachada marcam
também as caracteristicas de cada um. Neste trabalho sera analisado somente o Novo
Tempo Il (Cohafuma).

Figura 107 — Novo Tempo | (Alemanha)
Fonte: Acervo pessoal, 2007
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Figura 108 — Novo Tempo Il (Angelim)
Fonte: Acervo pessoal, 2007
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Figura 109- Localizagao do Conjunto Residencial Novo Tempo Il inserido na malha urbana da cidade
Fonte:Google Earth

A implantacdo dos blocos do Conjunto Novo Tempo |l apresenta blocos
residenciais isolados uns dos outros e integrados com a area, neste caso, utilizou-se da
topografia do terreno como alternativa para a criacdo de areas de convivéncia e de
maior privacidade para os apartamentos do nivel térreo.

Sao 52 blocos residenciais distribuidos ao longo da area de maneira
harmoniosa, procurando aproveitar todos os elementos existentes como iluminacéao e

ventilacdo natural.
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Figura 110 — Planta de Implantacao ilustrativa do Conjunto Novo Tempo Il
Fonte: ADC Arquitetura Design e Construgdes, 2007.

Analise feita a partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Novo Tempo Il
apresenta as seguintes caracteristicas:

a) Firmitas

Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de
concretos. Os blocos residenciais possuem uma estrutura que se mantém em bom
estado de conservacao, estando em constante manutengdo por parte da Junta
Administrativa do Conjunto. Os materiais utilizados sdo materiais simples de média a
baixa qualidade, porém muitos ainda se mantém com as caracteristicas originais da
época de construgao, especialmente as esquadrias de aluminio, tendo outros materiais
que foram substituidos por causa do desgaste natural, ou entdo por causa de uma

maior seguranca.

Figura 111 — piso ardosia de area comum em bom estado de conservagéo
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 112 — Piso ceramico de apartamento substituindo piso cimentado original
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

b) Utilitas

O Conjunto tem uso exclusivamente para a moradia, ndo sendo permitido a
sua utilizagdo para outro fim que néo este. Quanto a distribuicdo dos ambientes dentro
do apartamento encontra-se uma solugcao razoavel, exceto pela posicdo da entrada da
cozinha dando para o hall interno de acesso para a &rea intima, tirando um pouco a
privacidade desta area. A presenga da varanda além de valorizar o imével, funciona
como uma area de transicdo entre o ambiente interno do apartamento com o externo.
Todos os ambientes possuem iluminacdo e ventilagdo natural e de condigdes
satisfatorias.

Sao blocos em forma de “H” com trés pavimentos tipo além do térreo. Como
ja citado acima, no nivel do térreo a presenca de pilotis como area de convivéncia e ndo
como area de garagem, permite uma maior valorizacdo dos espacos livres , uma area
de integragdo e recreagdo entre os moradores, além de transparéncia do bloco
residencial com toda a area do o seu entorno
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Figura 113 — Planta Baixa ilustrativa do nivel do Térreo
Fonte: ADC Arquitetura Design e Construgdes, 2007.

Cada bloco residencial possui uma escada central para acesso a 04
unidades habitacionais por pavimento, sendo que no mesmo pavimento, 02 destes
apartamentos encontram-se desnivelados através de 01 lance de escada,
especificamente aqueles que ficam no térreo, criando maior privacidade para os
mesmos. Quanto as unidades habitacionais, sdo apartamentos de 02 e 03 quartos,
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sala, 02 banheiros (para todos os modelos), cozinha e area de servico, tendo uma area
atil de 59,34m2.
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Figura 114 — Planta Baixa ilustrativa do pavimento Tipo
Fonte: ADC Arquitetura Design e Construgtes, 2007



136

1
47 435 ARAND 4
A=2lem2
= (=]
@
SALA
M A=1566m2
(=]
w0
o 3
QUARTO el
. A=840m?2
Q o J \
3.00 |
! HALL L
I COZINHA I |
la 4=7,20m2 il
<
o 1] 1.20
o :
E Ry i
L =+ A=10,20m2
g’: WC | = EE@ o 8
- a=14hm7 =
SERVICO
A=2,59m2 i
H 185 hﬂ : 340
T =

SEM ESCALA

Figura 115 — Planta Baixa do apartamento
Fonte: ADC Arquitetura Design e Construgdes, 2007

A criacdo da area de pilotis foi uma idéia muito valida porque o que se
observa é de fato uma integracao entre os moradores, através da conversa no fim da
tarde, além das criancas que se utilizam muito deste espaco. A ventilacao que corta o
conjunto também é favorecida por nao encontrar barreiras fisicas que atrapalhem o seu

fluxo natural.
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Figura 116 — area de pilotis para atividades de convivéncia
e transmitindo transparéncia e integragdo com o entorno
Fonte: Acervo pessoal, 2007
Nota-se também um urbanismo e paisagismo que em muito contribuem para

um bom funcionamento de todo o conjunto com a presencga de ruas largas, areas para
estacionamento bem definidas. O espagamento entre os blocos é de aproximadamente
10 metros, distancia esta extremamente necessaria para contribuir com a privacidade
das janelas dos quartos, principalmente aquelas que ficam opostas a outras
pertencentes ao bloco vizinho.

O conjunto foi implantado préximo de uma Zona de Protecdo Ambiental, fato
este que permite aos moradores de usufruirem desta area como uma opc¢ao de lazer
ecolégico. Porém falta ao conjunto a presenca de equipamentos de atividades comuns
como saldao de festas, quadra esportiva, obrigando as criangas a fazerem uso dos

pilotis.

Figura 117 — Trecho de area da ZPA integrando com os blocos residenciais
Fonte: Acervo pessoal, 2007
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Figura 118 — criangas utilizando os pilotis como quadra esportiva
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 119 — Unica area livre para lazer, porém nao existem equipamentos para atividades recreativas,
fisicas,etc.
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

c) Venustas

Uma das caracteristicas na Fachada dos blocos residenciais do Novo Tempo
€ a utilizagdo de platibandas. A forma da fachada apesar de simples, tem
caracteristicas bem marcantes, com a presenca dos pilotis, o desnivelamento dos
panos de fachada que ajuda a dar certo movimento ao conjunto arquitetdnico e o uso
inteligente de elementos vazados nas mesmas.

A arquitetura de todo o conjunto tem caracteristicas de moradia, talvez por
este motivo ndo se observe exageros nas fachadas. Nao se observa nenhum elemento
alheio as Fachadas que as descaracterizem, pelo contrario, até mesmo as grades de
protecdo nas janelas e varandas harmonizam-se com a mesma. A predominancia de
cores suaves utilizadas nas pinturas dos blocos ajuda a manter o estilo arquitetonico

das fachadas.

Figura 120 — Fachada principal dos blocos de apartamentos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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Figura 121 — Fachada secundaria apresentando elementos vazados ajudando a compor a fachada
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Figura 122 — Alinhamento dos blocos residenciais compondo um conjunto uniforme, porém monétono ao
visualizarmos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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5.4 Alguns exemplares dos programas PAR e Imével na Planta em Sao Luis

5.4.1 O Conjunto Residencial Tupy

O Conjunto Residencial Tupy é resultado do Programa de Arrendamento

Residencial financiado pelo Governo Federal, e localiza-se no bairro do Turd, proximo
ao conjunto residencial Habitacional Turd e também da Avenida Sao Luis Rei de
Franca. Sao 30 blocos residenciais divididos em duas etapas (Tupy | e Tupy Il) com a

mesma tipologia e dispostos de maneira paralela entre si. S&o blocos em forma de “H”

com trés pavimentos tipo além do térreo.
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Figura 123 — Planta de Implantacao ilustrativa do Conjunto Tupy l e Il
Fonte: Dimens&o Engenharia, 2007.
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Analise feita a partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial Tupy
apresenta as seguintes caracteristicas:

a) Firmeza (Firmitas)

Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de
concretos e a sua fundacao através de radier em concreto protendido, permitindo uma
economia nas demais estruturas. Os materiais utilizados sdo materiais simples de
media a baixa qualidade, sendo que como forma de contengdo de custos os
apartamentos sdo entregues sem acabamento final em alguns cémodos como, por

exemplo, na sala o piso ceramico sendo substituido por piso cimentado.

Figura 124 — Radier na fundacao e alvenaria estrutural na vedacao
Fonte: Dimensdo Engenharia, 2007.

b) Utilitas(Utilidade)

Cada bloco residencial possui uma escada central em forma de “U” para
acesso a 04 unidades habitacionais por pavimento, perfazendo um total de 16
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apartamentos tipos por bloco. Quanto as unidades habitacionais, sdo apartamentos de

02 quartos, sala, banheiro,e cozinha integrada com area de servico, tendo como area

atil 34,57m2. .
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Figura 125 — Planta Baixa ilustrativa do Pavimento Tipo
Fonte: Dimens&o Engenharia, 2007.
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Figura 126 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento
Fonte: Dimensao Engenharia, 2007.

O apartamento possui uma boa distribuicdo dos ambientes, com privacidade
para a area intima e servigos. Todos os ambientes com excecao da cozinha e area de
servico, que sao muito pequenas, possuem areas minimas exigidas pela Legislacdo
Urbana. Todos os ambientes tém iluminagao e ventilacao natural direta.

O conjunto funciona no sistema de condominio, o que possibilita um melhor
uso do espagco comum. Possui Saldo de Festas, playground, quadra esportiva além de

equipamentos urbanos como lixeira.



Figura 127 — Salao de Festas e quadra esportiva ao fundo
Fonte: Dimensédo Engenharia, 2007.

Figura 128 — Playground para recreacao infantil
Fonte: Dimensao Engenharia, 2007.
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c) Venustas(Forma)

A arquitetura das fachadas do Residencial Tupy é muito caracteristica para
habitagcOes populares, pois apresenta-se de maneira racional seguindo uma modulagao
pré-definida pela alvenaria estrutural. Possui tragos retos sem qualquer elemento
volumétrico de maior destaque. Mesmo sendo um Conjunto Residencial bem recente, ja

comecam a situacdes de descaracterizagdo nas fachadas,.

Figura 129 — Alinhamento dos blocos residenciais compondo um conjunto uniforme, porém monétono ao
visualizarmos
Fonte: Acervo pessoal, 2007.



Figura 130 — Arquitetura simples, muito comum o uso desta tipologia para habitagées populares
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Figura 131 — Aparelho de ar condicionado passando pela esquadria de aluminio
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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5.4.2 O Conjunto Residencial Costa do Sauipe

O Conjunto Residencial Costa do Sauipe é outro exemplo da acao do PAR
na producao de habitacao popular em Sao Luis. Localiza-se no bairro Alto do Angelim e
possui 06 blocos residenciais de 03 pavimentos tipo além do térreo, cada um com 32
apartamentos de um total de 192 apartamentos.

Figura 132 — Localizagdo do Conjunto Residencial Costa do Sauipe
inserido na malha urbana da cidade
Fonte:Google Earth

Construido no ano de 2007, esta proposta de um superbloco tem uma
tipologia que difere da grande maioria dos conjuntos construidos neste programa, mas
assemelha-se muito com o Residencial Ipem Angelim, aonde alguns blocos foram
implantados desta maneira.

A partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial Costa do Sauipe
apresenta as seguintes caracteristicas:
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a) Firmeza (Firmitas)

Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de
concretos. Os materiais utilizados sdo materiais simples de média a baixa qualidade,
sendo que como forma de contencao de custos os apartamentos sdo entregues sem
acabamento final em alguns cdmodos como, por exemplo, na sala e quartos é entregue
com piso cimentado, ficando o acabamento final por conta do futuro morador. A
cobertura dos blocos é em telha ceramica sobre estrutura de madeira, ndo sendo
entregues com caixa de ar condicionado ou qualquer outro material considerado como
acessorio, € o exemplo das escapulas nas paredes.

Figura 133 — Sala de apartamento apresentando somente cimentado liso, bem como a falta do bocal
para lampada no teto
Fonte: Acervo Pessoal, 2007

O Conjunto possui uma infra-estrutura satisfatéria com sistema de rede de
agua, esgoto, energia, telefone e interfone bem como para a drenagem e escoamento

de 4guas pluviais.
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b) Utilitas(Utilidade)

O partido arquitetbnico adotado neste empreendimento merece ser
observado com atencéao, primeiro porque esta tipologia visa atender um nimero muito
grande de pessoas, e neste caso nao é facil manter uma estrutura que se duplica em
relacdo as demais tipologias conhecidas e implantadas de maneira satisfatéria. Um
exemplo pratico deste comentario é o comprimento do corredor de acesso, sendo longo
demais para apenas uma entrada de acesso no bloco.

Cada bloco residencial possui uma escada central em forma de “U” para
acesso a 08 unidades habitacionais por pavimento, perfazendo um total de 32
apartamentos tipos por bloco. Quanto as unidades habitacionais, sdo apartamentos de
02 quartos, sala, banheiro, e cozinha integrada com area de servico, tendo uma area
atil de 35,76m2.
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Figura 134 — Planta Baixa ilustrativa do Pavimento Tipo
Fonte: Acervo Pessoal, 2007.
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Figura 135 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento
Fonte: Acervo Pessoal, 2007.

A perda de qualidade de moradia € muito significativa, a comecar pela
privacidade quase nula, o barulho causado pela aglomeracdo de uma considerada
populacdo do prédio. O dimensionamento dos ambientes atende a Legislacdo, com
excecao novamente para a area reservada para cozinha e servigco que ficam muito
abaixo do tamanho ideal. A quantidade de equipamentos coletivos como Saldo de
Festas, Playground e Quadra esportiva torna-se insuficiente ou atende de maneira
deficitaria os seu usuarios.

O conjunto funciona no sistema de condominio, o que possibilita um melhor
uso do espagco comum. Possui Saldo de Festas, playground, quadra esportiva além de

equipamentos urbanos como lixeira.
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Figura 136— Salao de Festas e quadra esportiva ao lado
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

c) Venustas(Forma)

O superbloco possui uma forma estendida que necessita de um estudo de
proporcao para que se tenha uma estética agradavel e que nédo se torne cansativa para
o observador, pelo grande campo de visualizacdo que o objeto exige.Na sua
arquitetura, encontramos a alternancia de cheios e vazios, juntamente com 0s recuos
em trechos da fachada como forma de quebrar este extenso campo visual causado pelo

seu comprimento.

Figura 137 — Vista externa dos blocos residenciais
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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5.4.3 O Conjunto Residencial Valéncia ll

O Conjunto Residencial Valéncia Il esta localizado no bairro da Cohama, na
rua denominada de Aririzal, local bastante valorizado por funcionar como um elo Dde
ligacdo entre 02 importantes Corredores Primérios que s&o as Avenidas Daniel de La
Touche e a Avenida S&o Luis Rei de Franga.

Figura 138 — Localizagéo do Conjunto Residencial Valéncia Il inserido na malha urbana da cidade
Fonte:Google Earth

O Valéncia Il é um empreendimento financiado pela linha habitacional
denominado de Programa Imével na Planta, e possui as mesmas caracteristicas dos
empreendimentos habitacionais populares de até 03 pavimentos tipos com térreo
financiados pelo Programa PAR, e aqui ja citados como o Residencial Tupy e
Residencial Costa do Sauipe. A diferenca comeca pelo publico alvo a quem se
direciona o Imével na Planta, que sdo pessoas ainda consideradas de baixa renda, mas
que possuem condi¢des de obter um financiamento maior junto a CEF de até 100% do
imovel.
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Figura 139 - Implantagé&o ilustrativa do Conjunto Residencial Valéncia Il
Fonte: Acervo pessoal,2007.

A partir do Tratado de Vitruvius, o Conjunto Residencial Valéncia Il apresenta

as seguintes caracteristicas:
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a) Firmeza (Firmitas)

Sistema estrutural e construtivo em Alvenaria estrutural através de blocos de
concretos e a sua fundacdo através de radier em concreto protendido. Os materiais
utilizados ja sdo materiais de um padrao médio, visto que o valor do mével é bem
superior aos modelos do PAR. Em todos os ambientes sdo utilizados material ceramico
seja no piso ou nas paredes em toda a sua extensdo quando se tratar de banheiros,
cozinha e area de servico.Outros materiais como bancada em granito no banheiro,
esquadrias de aluminio e portas de madeira maci¢a na entrada principal dao uma boa
qualidade ao empreendimento.

Figura 140 — Radier como fundag&o e sendo preparado para receber a alvenaria de blocos estruturais de
concreto
Fonte: Acervo pessoal, 2007

b) Utilitas(Utilidade)
A tipologia habitacional se repete como nos demais Conjuntos Residenciais

analisados até aqui,todos com a tipologia de 03 Pavimentos Tipos além do Térreo,
sendo que cada apartamento possui sala, 02 quartos , banheiro, cozinha e area servico
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com o acréscimo de uma varanda que permite ao morador integrar-se com 0 meio
externo. Os apartamentos possuem uma area util um pouco maior do que os do PAR,
com area Util de aproximadamente 48,00m2..

S/ESCALA

Figura 141 — Planta Baixa ilustrativa do Pavimento Tipo
Fonte: Dimensao Engenharia, 2007.
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Figura 142 — Planta Baixa ilustrativa do apartamento
Fonte: Dimensao Engenharia, 2007.

Uma boa distribuicdo dos espacos internos, a presenga de varanda como
integrador do ambiente interno com o externo, uma boa iluminacdo e ventilagéo
contribuem para que o Residencial Valéncia Il tenha uma boa aceitacdo no mercado.
Este modelo de apartamento atinge o seu objetivo de propiciar uma boa qualidade de
morar para o usuario. Um elemento existente neste tipo de empreendimento é a area
de lazer, composto de saldo de festas’, quadra esportiva e piscina comum, além de

equipamentos urbanos como lixeira.
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Figura 143 — Salao de Festas
Fonte: Dimenséao Engenharia, 2007.

Figura 144 — Vista da piscina,playground ao fundo e entrada de acesso ao Condominio
Fonte: Dimensao Engenharia, 2007.
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c) Venustas(Forma)

As fachadas dos blocos do Conjunto Residencial Valéncia Il sdo bastante
coloridas,. A arquitetura busca criar este sentimento de conforto e seguranca associado
a outros elementos que contribuem muito para dar um bom aspecto estético para o
imovel. A fachada apresenta uma ideal composicao de elementos que sobressaem-se
valorizando pequenos detalhes existentes na fachada.

Figura 145 — alinhamento dos blocos ndo gera monotonia
Fonte: Acervo pessoal, 2007
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Figura 146 — Vista das fachadas frontal e lateral
Fonte: Acervo pessoal, 2007.

Figura 147 — Vista da fachada frontal observando-se a integracao de elementos
como caixa de ar condicionado e gradil na varanda
Fonte: Acervo pessoal, 2007.
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6 CONCLUSAO

Fazendo-se esta analise da habitacdo popular multifamiliar verticalizada
produzida no Brasil e em especifico em Sao Luis, percebeu-se que as maiores
diferencas na arquitetura destas habitagdes aqui analisadas foi no periodo de 1950 a
meados de 1970, aonde a tipologia adotada para construcdo destas habitacdes parecia
favorecer sempre o morador, pois 0os modelos de apartamentos se ndo eram os ideais,
pelo menos procuravam oferecer aos seus usuarios uma arquitetura que privilegiava o
conforto através de ambientes bem ventilados e bem iluminados, e com dimensdes
capazes de proporcionar opcdes de layout ao morador, afinal de contas nada pode ser
tdo mecanico, ainda mais quando se trata do modo de vida de pessoas, que sdo
dindmicas. Apesar de encontrar dificuldades para obtencdo de dados sobre quais as
tipologias construidas, a quantidade de unidades obtidas com estas tipologias, até
mesmo de obter dos moradores destes imdveis informagdes sobre em que condicoes
eles adquiriram estes iméveis, qual a faixa de renda que eles se inserem, ficou bem
evidente que para o profissional Arquiteto existe um campo de trabalho muito amplo e
em constante crescimento, primeiro porque com as restricdes impostas para que se
construa o minimo de conforto com o minimo de recursos obriga o profissional a
encontrar solugées que nao sejam apenas uma compartimentagdo de espagos, mas a
concepcao de ambientes e de areas aonde o atendimento as necessidades do
morador seja o foco principal.

A construcdo de habitagdes populares de até 50,00m2 para uma faixa da
populacdo de baixa renda hoje em dia é algo quase impossivel, percebe-se que as
unidades populares denominadas de embrido possuiam uma area minima de até
20,00m2, porém eram implantadas em lotes isolados e que possibilitavam uma
ampliacao futura. Com as habitacées populares construidas hoje, passa a ser uma
freqUéncia encontrarmos apartamentos que nao ultrapassam os 36,00m2, lembrando
que a prépria CEF estipula as areas que devem ter cada unidade de 02 quartos.

Falar de racionalidade, funcionalidade, tecnologia e reducéo dos custos de
construcao, s6 tem seu real sentido quando a economia nao condiciona ao usuario final

morar em um espago que ele ndo consiga ter uma mobilidade razoavel. Contribuir para
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a compreensado do processo evolutivo das habitagdes com a tipologia aqui analisada, é
uma das metas deste trabalho. Fazer o arquiteto se conscientizar da necessidade de se
buscar solu¢gdes mais adequadas para a moradia, e tornando o ambiente natural onde
as mesmas estao inseridas como fatores de transformacao e valorizacao nao s6 dos
espacos urbanos, mas principalmente de valorizacdo do ser humano.

Cabe aqui ressaltar a importancia de sempre termos parametros para
medirmos as acdes de Governo no tocante ao tema habitacao popular, ndo deixando se
tornar dados estatisticos de quantidades de imdveis construidos para sanar o deficit,
mas a qualidade dos mesmos. Quanto a tipologia que continua a ser adotada em cima
dos mesmos parametros e caracteristicas do modernismo, até que ponto a arquitetura
modernista ajudou a melhorar a qualidade das habitagdes populares? A verticalizacao é
alternativa viavel e adequada para a solucao do déficit habitacional com satisfacao do
morador? E o custo do metro quadrado da construcdo que induz a um limite tdo baixo
da area de moradia? Até que ponto pode-se reduzir a area privada da habitagdo sem
ter um reflexo na vida familiar ou de seus ocupantes? Para os 6rgaos financiadores
basta apenas atender quantitativamente o déficit sem avaliar a qualidade do espaco
que se esta produzindo?

Esta pesquisa ndo tem a pretensdo de encerrar aqui esta discussdo. A
problematica habitacional é uma realidade ndo apenas resolvida na producdo de
habitagcdes populares, mas tudo o que envolve as mesmas. Este trabalho tem sim o
objetivo de servir de base para um trabalho mais amplo e que melhor ofereca pistas

sobre como melhorar a qualidade das nossas habitagdes.
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ANEXOS



ANEXO A - Placas de identificacao da construcao de empreendimento na linha
crédito dos programas habitacionais do Governo Federal




ANEXO B - Divulgacido dos programas habitacionais PAR e IMOVEL NA PLANTA
em parceria com o Sindicato das Industrias da Construcao Civil do Maranhao -
SINDUSCON-MA

PAR - PROGRAMA DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL: /

IMOVEL NA PLANTA: CASA> G’ENTE

www.sinduscon-ma.com.br



ANEXO C - Relacao de empreendimentos habitacionais na linha de crédito PAR

em Sao Luis

)

EMPREENDIMENTOS

CONTRATADOS / PAR

— X Ann—ﬁll DATA | TERM |

NOME EMPRESA || LOCAL || TIPO || AREA || QT |[VALOR GLOBALJ| VLR MEDIO || ANOS CARACTER[ISTICAS CONTRTO | OBRA

Fonte das Pedras |Escudo  |fTuru Casa || 4745 || 83 1621.737.00] 1953900  136,77|)Sala, 2 quartos, we & cozinha 19/11/1999]]  setiog
FontedoBispo  ||Canopus  |[Turu Casa | 4745 | 83 162170700 1953900  136,77]/Sala, 2 quartos, we e cozinha 19111/1999)]  set00
Fonte do Ribeirdo |[Skala hurora— JJapte || 4743 ][ 128 2398.89536]  18.74137]  131,19]Sala, 2 quartos, we, cozinha ® servigo 221211999]  setiog
S30 Marcos Console  [[Turu Casa | 4275 127 192532067|]  15.160,08]]  106.12]jSala, 2 quartos, we, cozinha ® servigo 30/1211909||  outi0g
Farol Aragagi D Constr [0 D'Agua  |lCasa || 42,53 || 88 1426.16220(1  16.20630)  113.44||Sala, 2 quartos, wc, cozinha * servico 30/12/1999)]  outio0
PraiaGrande  [Escudo [Ty ppto || 4682 | 80, 1543.011,20]  19.298.89)  135,00|l5ala, 2 quartos, we, cozinha * servico 29/1211999]  dez/00
PedraMeméria |(Canopus _|[Turu apto | 4682 | 80! 154391120  19.20889  135,08)Sala, 2 quartos, we, cozinha * servigo 29/12/1999]  dez/00)
Cais da Sagraggo |[Pleno pngeim— Jlapte [ 4704 [ 180 ][ sodesoret]| 1004311 133:30][5ale, 2 quatos, we, cozinha  servigo 28/4/2000]]  jan/o2
Lengois Ma GHCnst o, Amaz [apte [ 5425 [ 960 [ 101400727 1994789 130.04ll5ai, 2 quartos, e, cozinha ® servigo 25082000 janvo2
RioPericumd  |Escudo |Janil apto || 50,04 [ 80 150054960]  19.99437]  139,96{[Sala, 2 quartos, we, cozinha * servico 29912000]]  jani02
Rio Pamaiba  [[Canopus |l apto || 50,04 || 80 1508.35280]  19.979.41]  139.86]|Sala, 2 quartos, we, cozinha ? servico 20/9/2000|]  janio2
Rio Anil Intema il Aot || 52,05 | 80 150624030 19.953.11]  130,67|[Sala, 2 quartos, wic, cozinha * servigo 201912000|]  maif02
Rio ltapecury intema il oo || 5295 || 80 [ 159023516  19.90043|  139,98)Sala, 2 quartos, we, cozinha ® servigo 20/9/2000)]  mailoz])
Rio Mearim H 8 il poto || 5276 || 80 7]l 159972277  19.99653]  139.98]\Sala, 2 quartos, we, cozinha? senvigo 29/9/2000)]  maifoa])
Rio Tocantns  |Escudo  [fTunu oo || 5004 || 80 || tsersteat]]  t100e89s[  199.78][Sa, 2 quartos, we, cozinha® senvigo 2710/2000]]  fewin]
Rio Pindaré Canopus  Jfrun aplo || 50,04 || 80 150385128 19.92314]  130.46{[Sala, 2 quartos, we, cozinha * senvico 2710/2000]]_ fewioz]
Maracand [rreviso  Jfrun ot [ 57,23 ][ 64 127939352 1999052 139.93][Sata. 2 auartos. we. cozinha * sevigo 7/12/2000]_ deziot
Res. Divino Pleno angelim_ |JAoto || 50.38 |[ 1607 3 136.00000 1956875  136.98]Sala. 2 quartos, we, cozinha ® sevigo 7122000 mario2
Pedra Caida Pleno angelim  [lApto [ 5038 1607]] 3.192655.26|  19.954.10]  139,68]|Sala, 2 quartos, we, cozinha ? servigo 28/1212001|  novi2
Parg. Jugara | Dimensdc  |[Cohama  [Apto 4681 || 112 2.503.?83,66" 22.399,85) 156,30|[Sala. 2 quartos, we, cozinha * ser/var 28!61'2002" set03|
Parg Jugarall_ |[Dimenszo  Jjconama  [lapto [ 4681 || 6 215039244]| 2230992 156,80][Sala, 2 quartos, we, cozinha ® serivar 28/6/2002)]  setio3
[Rio Pimenta Dimensio  Jlo D'Agua Jfapto [ s0.68 |[ 128 2830.168,08) 2218101 155.27]lSala, 2 quartos, we, cozinha * serivar 18/12/2002)]  deziog]
lAfonso Pena Niagara  [ICento  [lapto || 5800 | 18 37058776 3145500  220,19|[Sala, 2 quartos, we, cozinha * servivar || 27112/2002]  outios
Lago Verde | Dimensao  |[Turu apto || 5076 |[ 160 412800031 2554200  178.79)[Sala, 2 quartos, we, cozinha ® servivar 27612003 juniod
Lago Verde Il Dimensdo  [Turu Apto 50,76 || 160+ 4.123.000.65" 25.542.00" 1?&.?9|Eala. 2 quartos, we, cozinha ® servivar 27/6/2003)  juniD4
[Solemar Dimensdo  |[Tury apto || 48,74 || 144 3.198.506.40  22.211.88]  155,48|[Sala, 2quartos, wc, cozinha e terrago 4192003 seti04
Gov. LuisRocha |[Treviso  Jlcid. Op.  [icasa |[ 4920 || 154 || 304659124 1950823  136,56]Sata, 2quartos, we, cozinha e terrago 1211172008 novid
CampoVerde  |Dimensdo |[Turu ot [ 4080 ][ 224 5.040.000,00  22.500.00]  157,50]lSala, 2quartos, wo, cozinha e terrago 19/3/2004]  abri0g
Aito Angelim | [[Dimensao  [fangeim  Jlapto || 3572 || 240 5804.95584 2418732  169,31)[Sala, 2quartos, we, cozinha e ferrago 231712004)]  agol0s
aito Angefim 11~ [IDimensao  Jfangaim  [lapto || 3669 || 256 660404592  25.80000]  180,60][Sala, 2quartos, we, cozinha e temago 24/7/2004)|  agol0s
pes Residence | |[Dimensao  |[ruru apto || 3572 ][ 256 627200000 2650000  171,50|)Sala, 2quartos, wc, cozinha e lerrago 30012i2004]]  dez05
Ipes Residence Il [{Dimensdo  |[Turu Apto 35,72 || 240 5.860.000,00} 24.500,00" 171,50]ISala, 2quartos, we, cozinha ¢ lerrago 30/12/2004)|  dez/0§
IRes. Novo Angelim |[Treviso Angelim  |apto || 3576 || 192 470400000  2450000]  171,50]{Sala, 2quartos, we, cozinha e lemago 1411/2005)]  jan/os|)
[Tupy Residence | [IDimenséo  {[Turu Apto 3500 || 240 6.720.000,00 23.00&00][ 196.00HSaia. 2quartos, we, cozinha e lerago 30/5/2005 junJDG"
(rupy Residence It |[pimensao  |frun apto [ 3500 |[ 240 || 672000000 2800000  196.00]lsala, 2quartos, we, cozinha e terago 30/5/2008] _ junio]




CALRA EMPREENDIMENTOS
CONTRATADOS / PAR

XARR. 1 DA

NOME EMPRESA || LOCAL | TIPO [ AREA | QT |lVALOR GLOBAL]| LRMEDIO ||  ANOS I CARACTER[ISTICAS commm
Res. FemandoN [[Treviso  fangeim  [apto || as76]] 192 || 537600000  28.00000]  196,00]iSala, 2quartos, we, cozinha temago 31/5/2008]] _jani07]
Res. Marcelle | |[Dimensdo  |[Turu hoto || 5000 240 || 672000000 2800000  196.00Sala, 2quartos, we, cozinha e terrago 30062009 setlod
Res. Marcelle Il [Dimensdo _[[Turu Apto [ 3500 240 | 672000000  28.000,00 196,00Sala, 2quartos, we, cozinha e terrago 30/6/2009]  sev0g
Res.Sbia  JEsuwdo  Jrou oo || 3583 204 ea7ioeoss] 2800000  196:00Sala, 2quartos, we, cozinha e terago 2462005 deziod
Res. Juri Conopus o Jpoto | 3689 224 [ soreoo0ss] z8oonod  19600fsaa, aquetos, we, coziae terago 241612005 noviog
Res. Porta Cidade [Niagara ot Crz_Jppto [ 3639[ 362 [ osasattar  2n9mmar 19589k, 2quartos, we, cozinha e lemago 21912008  marl07]
Res Andz lesto  Jow  Jroo | 3670 160 [ a4sooo0oo] 2800000  1%6.00kala, 2quartos, we, cozinhae terago 16592003 jan7]
Rio Una Canopus_{wua*_ppto || ss4s] 80 || 224000000 2800000  19600sai, 2quatos, wo,comhaeterago || 762006 juo]
CostacoSauipe [Treviso  Jrou  Jpoto || 3576 192 || sar600000] 26.00000]  196.00Sala, 2quartos, e, cozinnaetemago || 7602008 ago0]
Murici | Dimensao  [[Tuny hoto || 3s00) 240, || e7rea0aTef  27.9e38|  19599Sala, 2quartos, we, corinhactemrago [ 8i6i2008]]  juni07
burii || Dimensdo [T oo | 3500 260 [ e7183eas7] 2799830 19595k 2quaros, we, cozinha e terrago 80612008 juni07
Rio Grajau Escudo  |[Turu oo | 35450 80, |l 2240.00000)  28.00000 1961]%3&3. 2quartos, we, cozinha e ferrago 8/612006]|  agol07]
hicoverse  Jescudo  [Fipmno_Joto | ss74[ 192 || e2r200000] 2800000 196005z, 2quanos, ve, cozinna e terago Bi6/2008]) _julo]
MariaFemanda _ JlLasto  |[Tunu rpto ][ 3500 224 || 627200000 28.000,00]  T90.00[Sala, 2quartos, we, cozinha e temago 15/672008]_setl7]
Pacifico | Dimensdo_|Tuu___ |IAplo ][ 35,00 240 || 672000000 28.000,00[ _ T96.0Y[Sala, 2quartos, v, cozinha e terago 14/972006]_setl7]
Pacifico Dimensdo  |[Turu oo || 35,00 240 | 6.72000000 2800000  19.00[Sala, 2quartos, wc, cozinha e terrago 147972006 set07]
Pagiico Dimensdo v |pplo || 3500 260 | 672000000] 2800000 19600 Saa, 2quartos, we, corihaetemago || 23/1172008] novio]
Res.Veredas  JLasto  ruu  Japlo || 3578 192 || 53760000 2800000  196.00Sala, 2quartos, we, corinha e terrago 12007 b
Res Pago Lumiar [Canopus  [[Turu boto || 3576 256 || 7.168.00000] 2800000  196.00Saia, 2quartes, we, coriha e terrago 18/412007)  abr/o8
Res. Gaivota Escudo Tury Aplo 35,?6" 288 8,064.000,00  28.000,00 19‘3-0{“83&31,2t1uart(:s, we, cozinha * serv. 4/5/2007)(  mail08
Res.Peicano  |Nagara | Jhoo || 3576 288 | eoseoonod 2800000  T96.00fsala, 2 quartos, we, cozinha  senv. T
[Res. Alcantara |[Canopus |[Turu Aplo 35,?6“ 256 7.168.000,00  26.000,00) 196,00({Sala, 2 quartos, we, cozinha ® serv. 20/612007 jun!U§|
Res,Colnas  |[Engeplan  |[Tuy pto || 3576 224 || 627200000 2800000  196,00[Saka, 2 quartos, we, cozinha® serv. 26/6/2007][  juni08
Res. Gal Adhur C 1]Dimensdo  |[Turu Apto || 35,76 |[ 240 672000000]  28.00000  196,00{1Sala, 2 quartos, we, cozinha @ serv. zf
Res. Gal Arthur C ZJDimensdo|Tuu JPAplo ][ 35,76 | 240 || 672000000 2600000 196,00[[Sala, 2 quartos, w, cozinha®serv. || 21760200 JunlE |
; a7t | st || 2sez00mst 2somer s




ANEXO D - Entrega de Unidades habitacionais no programa PAR em Sao Luis

através do Sindicato das Industrias da Construcao Civil do Maranhao
SINDUSCON-MA




ANEXO E- Normalizacao para habitacoes multifamiliares segundo a Legislacao
Urbanistica Municipal de Sao Luis

VUL LACLULIYUY, i
CAPITULO VI i
DISPOSICOES GERAIS SOBRE A OCUPACAO DOS LOTES PELAS EDIFICACOES

[
I'E] -Art. 198 - Todas as novas edificagdes de uso residencial multifamiliar sio obrigatoriamente sobre pilotis. sendo permitida a
15 P ocupagdo destes somente para portarias, abrigos de servigos, halls e acessos, exceto em caso de haver um ou mais
1 A pavimentos. quando o térreo pode ser totalmente ocupado por dependéncias de uso comum.
Art. 199 - No caso de edificagdo sobr:e; piloti}, este ndo ¢ computado na Area Tota Hima de Edificagio (ATME). nem no
3 gabarito maximo permitido para cada zona. desde que com pé-direito ¢&3,00 i (trés metros), e tendo no maximo
4 o 25% (vinte e cinco por cento) de sua area fechada para portarias e halls'de FViGos.
;_'*1 " Art 2007 A partir do primeiro pavimants é permitido o avango dos demais de até 1/3 (um tergo) sobre o afastamento frontal.

x desde que em balango, e nunca superior a 4,00 m (quatro metros). Snlit
& Art. 201 - Os prédios que niio possuam pilotis podem ter até o maximo de 03 (trés) pavimentos - térreo, primeiro ¢ scgundo -

com as empenas cegas coladas em uma das divisas, respeitando os afastamentos minimos frontal e de fundos. de-

finidos pelas zonas e pela tabela de afastamentos.

Art. 202 - As novas edificagdes com altura igual e/ou superior a 12,00 m (doze metros) tém obrigatoriamente que possuir
instalagdes de péra-raios, obedecendo 4 legislagdo que rege a matéria.

SR e LS

Art. 203 - As normas de uso e ocupagio dos terrenos em encosta ou desnivel obedecem, além do preceituado pelas zonas.
i aos estabelecidos a seguir:

- - -

B T

Art. 214 - Os cstacionamentos e/ou guarda de veiculos devem ter em scus acessos, dispositivos da sinalizacio vertical rotati-
va para controle ¢ seguranca de trifego.

Art. 215-  As edificagdes em geral, situadas fora das zonas tombadas, deverido reservar drcas para caragens ou estaciona-
\  mentos de veiculos obedecendo as dimensdes e drea minima, por veiculo, desta Lei, ¢ aos seguintes dispositivos:

—- ' | - Para habitagdes unifamiliares deverdo ser previstas as seguintes reservas de area:
" a)- Uma vaga para cada habitagiio de mais de 150,00 m* ('ccnto ¢ cinglienta metros quadrados) de construgio: .
b) - Duas vagas para cada habita¢dio de mais de 150,00 m* (cento ¢ cingiienta metros quadrados) ¢ at¢ 450.00 m-
§ (quatrocentos e cinqiienta metros quadrados) de construgdo; .
{ ©)- Quatro vagas para cada habitagdo de mais de 450,00 m’ (quatrocentos. e cinqtienta metros quadrados) de ‘

construgio;

I1- Os edificios de uso habitacional multifamiliar, incluindo os de fungdo mista. deverio obedecer s seguintes
normas com relagdo ao nimero de vagas, com circulagdo independente:
a) - Uma vaga para cada duas unidades habitacionais de drea Gtil de até 75,00 ™ (setenta ¢ cinco metros quadia-

MY MELHEBLIL MG UEUGD PIMYVIAI, U JINEHILS UE JDASICCIMENtO @ agua e tratamento de esgolo sanitdrio, dluminacia
publica e arborizagdo.

e

Art. 218 - Os projetos de interesse social, submetidos 4 Prefeitura de Sio Luis, devem apresentar documento oficial expedido
pela entidade governamental comprometida com o emprendimento, no qual certifique que o projeto ¢sta de acordo

com suas normas ¢ especificages, devendo todas as pegas integrantes do pedido de aprovagio ser devidamente
autenticadas pela entidade., : ]

5 bt e e

Art. 219 - Nos conjuntos habitacionais de interesse social, os percentiais de ocupacdo do solo ¢ o sistema vidrio sio delini-
dos pela zona em que estiver o terreno a ser implantado o empreendimento, definido nesta Lei,

Art. 220 - Nos conjuntos habitacionais de interesse social,construidos’de unidades residenciais multifamiliares. podem, apos |
andlise da Prefeitura de Sao Luis, ser excluidos os pilotis, justificados os aspectos de economia da construgao. '

nimo 4,50 m (quatro metros ¢ cingiienta centimetros), formado pela perpendicular da bisseiriz do ingulo formado
pelos alinhamentos, para efeito de melhor visibilidade do trifego de veiculos, conforme desenho n® 01 do anexo 4

Art. 221 - Para os terrenos de duas ou mais frentes, nos seus cantos para as vias devera ser executado um chanfro de no mi- |
1
|
|



ANEXO F-

Matéria

o+ (Geral ..

do

Informativo diario

“Jornal

. Pequeno”
habitacional i o ac
para servidores estaduais vai facilitar acesso a moradi
ia.

Sao Lufs, sébado, 1°de dezembro de 2007

Programa habitacional para servidores
estaduais vai facilitar acesso a moradia

0 soverno do estado, por
meio da Secretaria de Estado de
Administragio e Previdéncia
Social (Seaps) e em convenio
com a Caixa Economica Fede-
ral, abre hoje, 1°, a inscrigoes

ata 0 Programa Habitaciona

o Servidor Piiblico Estadual,
que tem como objetivo facilitar
0 acesso dos servidores & finan-
ciamentos de baixo custo do
governo federal, Centenas de
servidores deverao ser benefi-
ciados ja nos primeiros meses
do proximo ano. “Esta ¢ mais
uma das agoes do Governo que
visam valorizar o servidor pi-

blico estadual”, reforgou a se- P!

cretéria de Administracao e Pre-
vidéncia Social, Helena Gastro.

As inscrigoes para 0 progra-
ma podem ser feitas de forma
simples e répida, no site do go-

o USRS i e

verno do estado; www.magovbr
Podem participar servidores pi-
blicos estaduais, civis ¢ militares,
ativos e inativos, lotados no mu-
nicipio de Sao Lus, Sao José de

ihamar, Paco do Lumiar e Ra-

] posa, que se enquadrem nos cri-

térios do Programa de Arrenda-
mento Residencial (PAR), estabe-
lecidos pela Caixa Econdmica
Federal, dentre eles ter renda
méxima familiar mensal de até
R$ 1.200,00 (ver hoxL.

As unidades habitacionais
sio apartamentos com dois quar
tos, sala, cozinha, banheiro e drea
média construida de 35m?. Os
rimeiros dez condominios nos
quais 0s servidores estaduais se-
rio contemplados jé estdo em
fase adiantada de construgao &
serdo entregues em fevereiro -
todos localizados na regiao do

T TV DT dﬂmqﬂ]ﬁ
: - —

Turu, Nesta etapa, quase trés mil
unidades serdo financiadas -
parte delas para 0s servidores es-
taduais.

0 sorteio da ordem de con-
templagao serd realizado no dia
28 de dezembro e, jd em janeiro,
os servidores serao chamados

ola Caixa Economica para and-
ise cadastral e contratagao do
financiamento. E importante i-
sar que apds a inscrigdo & 0 Sor
teio, o servidor s0 terd direito a
a%isigéo do imével depois de
submeter-se as NOrmas o PAR,
10 que concerne A pesquisa
reg:iaridade da sua situacdo ju-
ridica e financeira junto a Orgaos
de controle de crédito, aao es-
sencial para avaliar as condicdes
de capacidade de pagamento do
candidato ao arredamento €0
imével.

-

5
fix

Critérios necessérios.

 ainscrigdo:

Brasl, o caso de srestrangine
i Posuir endafailiarmense 4o

patfvel coma as-dssjm_:ag;_mmig.dé ]

arrendamento;

& N s propietai o pomiente

f;;f!mdor de imével residencial 10

cal de domicflio nem onde:
a-lo, ou dstel_ltdr-:_de'ﬁnmmmw" mento

B Apresentar i

* Nio ter contrato de arrendamento a1-

terior rescindido, dentrodo Programs,
por descumprimento contratual:

Programa

't
l.




ANEXO G- Matéria do Informativo diario “O Imparcial” — IBGE: Sao Luis tem
957.899
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IBGE: S&o Luis tem 957.899 habitantes

INSTITUTO DIVULGA 0 RESULTADO DEFINITIVO DO CENSO 2007; CAMARA CONTESTA E PODERA ENTRAR COM ACAQ NA JUSTICA

MARIO CARVALHO
AT 0E PITER

cidade de 530 Lufs, pelase- ~
Aﬁz;ndsvezmnswﬁunén

ngiu o patamar de 1 mi-
Ihio de habitantes, como era espe-
ratdo, segundo o resulkado definit-
vo do Censo 2007, divulgado on-
tem pelo Instituto Brasileiro de
Gengrafia & Estatistica {IBGE). A ca-
pital ficou com um gquantitative
poptlacional de 957,689 habitan-
tes, sendo que, no fim de agosta, o
trgio anunciou, preliminarmente,
(que 0 municipio possuia 921.450
habitantes, gerando um acréscimo
de 36439 habirantes. Por causa
dessa pokémica, na proxima sema-
naa Cimara Municipal de Sdo Luis

se eline para decidir se entrardou
TUA0 COM Wma acao na Justica con-  §

traadivulgagdo dos nimeros apre-

sentados pelp [BGE. No Maranhdo, 888

0 ntmero de habitantes passou de
5631475 para 6.117.9%.

0 Censo 2007 foi iniclado em
todo o pafs o dia 16 de abril deste
ang, sendo que ni dia 31 de agosto
foram divulgados os resultados
preliminares da contagem popula-
cional. Na ocasifio, o chefe estadual
(0 IBGE, Pedro Guedelha, preferiu
nao cementar & decisip da Cama-
raMunicipal de Sao Luisem amea-
Car entrar com uma acio na justica
para reaver a divulgacio d;] conta-
gem populacional na capital.

Guedetha se limitou a dizer
que 0 drgio estava dgiﬂ.ﬂgmﬁu 0
perfil demogréfico do pais e, em
especial, da sociedade maranhen-
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se num breve espago de tempo, o
que era um fato inédito. O chefie do
IBGE informou que os resultados
emm preliminares e que as agies
de coleta da 6rgén Iram continuar
para complementacio de dados
pup"?!h?iumenwmﬁ\ foi

Mais uma i foi gera-
da em tomo da polémica sobre se
Séo Luis teria ou mdo cerca de 1
milhio de habitantes, o que nio foi
confirmade. com o resultado defi-
nitivo do IBGE sobre a contagem
populacional. Para Pedro Guede-
tha, um dos maiores empecilhos

do Censa 2007 em SL

dos recenseadores foram, princi-
palmente, o5 iméveis considera-
dos fechados ou vagos, que ultra-
passaram a casa de cinco mil imé-
vels residenciais.

CRESCIMENTO

Pelos dados apresentados pelo
Censo 2007 do IBGE, 530 Luls cres-
ceu mais de 6% no periodo de sete
anos. O tlimo Censo, realizado
em 2000, mostrou que a capital
maranhense tinha 868,047 mora-
dores, Esse percentual demons-
trou que houve um aumento de

mais de 53 mil moradores nesse
periodo. Isso significa que, em
média, S0 Luis registrou um eres-
cimento anual de mais de 7 mil
lacional de mais de 0,8% ao ano.

Apesar dos nimeros oficiais
divulgados definitivamente pelo
IBGE, o presidente da Cimara Mu-
nicipal de Séo Luis, Isafas Pereiri-
niha (PSL) confirmou que a Casa i
estava rabalhando com essa pos-
sibilidade da capital ndo atingir a
marca de 1 mithdo de habitantes,

0 IBGE, no fim de agosto
deste ano, divilgou dados prelimi-
TAres qUe mOstravam que o muni-
clpio teve um decréscimo na con-
tagem populacional, o que nos
causou estranheza, ji que o pré-
prio chefe do drglo, Pedro Gue-
delha. em recente audigncia piibii-
ca na Camara Municipal, anun-
elou que 580 Luls deveria atingir a
casa de 1 mithdo de habitantes, o
que foi totalmente o oposta’, de-
clarou Pereirinha.

Para o presidente da Cimara
Municipal, mediante o polémico
resultado definitivo do [BGE, a Me-
sa Diretora da Casa ird convocar os
vereadores no decorrer desta se-
mana para avaliar se o Legislativo
entrard 0u ndo com uma agio na
Justica na tentativa de reavera con-
tagem populacional de Sao Luis,

“Sem divida, a possibilidade
de enfrarmos na Justica ¢ maior
porgue n& concordamos cor es-
se resultado, que foi repleto de dd-
vidas sobre se 2 populaco da capi-
tal, em sua totalidade, foi recensea-
da’, comentou Pereirinha.

Exames

Fundacéo

gaucha

trabalhara no Detran

AFundagao de Apoio & Tecno-
logia e Ciéncia (Facte), do Rio
Grande do Sul, serd a nova encar-
regada para a aplicagio dos exa-
mes 1edricos e préticos para emis-
;51? da Carteira Nacional de Ha-

tagan (CNH) no Departamento
Estadual do Maranhdo (Detran).
No dia 25 de setembro (ltimo, a
Fundagdo Carlos Chagas (FCC),
entio responsével pela aplicacio
das provas, rompeu contrato com
0 Detran em decorréncia de uma
divida do drgio com a instituicio
que chegou & aproximadamente
RS 3 milhdes. Por isso, a FCC sus-
pendeu o agendamenro dos testes
de direcio veicular a pardr do dia
17 de outubro ¢, como conse-
qiléncia, o Detran tamdgém inter-
rompeu a realizacio dos exames
de legislagao.

A nova empresa foi contratada
sem licitacio e serd responsdvel
pela realizacdo dos exames no
Detran/MA, a diregio do drgd
au'td.ainﬁnmnﬁ:;nou‘iff‘;a seoaggrm?
mento dos exames de legislacio
de diregio veicular serdo imedia-
tamente retomados, A expectativa
€ que 05 meSmas sejam retoma-
dos somente daqui a duas sema-
nas, por conta do tempo deman-
dado para a montagem dos equi-
pamentos da Factec, Quinta-feira

i tarde, por exemplo, trés funcio-
ndrios da Factec foram vistos no
pétio do Detran ji montando os
equipamentos que serio usados
]I €553 nova empresa.

A Fatec € uma instituicao vin-
culada a Universidade Federal de
Santa Maria (UFSM), do Rio Gran-
de do Sul. Atualmente, a entidade
tem uma fista grande de clientes,
como ¢ Detran do Rio Grande do
Sul, os ministérios da Satide, Edu-
cacdo e Ciencia e Tecnologia,
Agencia Nacional de Vigilincia
Sanitdria {Anvisa) e Agéncia Na-
cional de Telecomunicaes
(Anatel). A Instirvicio também
presta graduacao e pGs-graduagio
em virias cidades gatichas e reali-
Za CONCUTS0s para vdrias prefeitu-
ras daquele estado.

Essaserda ez conse-
cutiva que uma do galcha
assumird os exames tedricos ¢ de
trifegn do Detran-MA. O 6rgdo con-
traiu uma divida com a Fi
Carlos Chagas, da ondem de RS 3
milhides, enire 2005 & 2007, Atual-
mente, cerca de quatr mil pessoas
estavam esperando agendamento

Detren para falar sobre o assunto,
mas as figagtes ndo foram atendidas



ANEXO H—Alvenaria Estrutural com a utilizacao de blocos de concreto
DET. DA AMARRACAO

S/ESCALA

22 FIADA

BLOCOS ESTRUTURALS

BB40 BB3S

Vantagens: Flexibilidade, racionalidade, economia de tempo, reducéo de
custo, menor uso de concreto e consequentemente de
formas de madeira, obra mais limpa, resisténcia ao fogo.

Desvantagens: tamanho de vaos limitados, minima possibilidade de remocao

de paredes.
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