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Direito a Cidade na Moradia Popular

Uma Habitagao Social no Centro de Porto Alegre

O objetivo deste trabalho ¢ refletir sobre algumas das implicagdes do
modo de produc¢do tradicional das Habitagdes de Interesse Social (HIS) no
Brasil, que, ao longo do tempo, em decorréncia de diversos fatores, vem ne-
gando as popula¢des mais pobres o Direito a Cidade, e com isso, propor uma
solucdo objetiva a essa problema que atinge grande parte da sociedade Bra-
sileira. Através da apropriagdo do conceito de densificagdo urbana, proponho
uma solucdo de politica publica, focada no ambito da Arquitetura e Urbanis-
mo, para que se criem HIS nos centro urbanos, como forma de revitalizar
areas e garantir o Direito a Cidade para a populagdo de baixa renda.

Ao longo desse trabalho de pesquisa, tentarei explicar os conceitos
fundamentais do tema abordado, usando a cidade de Porto Alegre como
exemplo. Farei uma proposi¢cao de bases para uma politica publica que ti-
vesse como objetivo a revitalizagao do Centro Histérico através da criagao
de Habitagdes de Interesse Social. Também me aplicarei a um levantamento
de diversos aspectos de uma regido degradada do Centro Historico, com o
objetivo de levantar lotes que pudessem ser apropriados pela politica ptblica
proposta, e por fim, com a escolha de um lote e anélise do mesmo, lancarei
as diretrizes gerais que irdo me guiar para o desenvolvimento de um projeto
arquitetonico de uma HIS no Centro Historico de Porto Alegre.
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O Tema do direito a cidade na Moradia Popular

O Direito a Cidade

O Direito a Cidade ¢ um conceito que
surgiu por volta de 1968, no cenario da efer-
vescéncia de movimentos populares e estudan-
tis da época. De maneira resumida, o Direito
a cidade significa muito mais do que apenas a
liberdade individual de acesso aos recursos ur-
banos, sendo na verdade a voz ativa de grupos
sociais para a modificagdo ou manuten¢ao dos
espacos urbanos.

[CIDADE E] “A mais consistente e, no ge-
ral, a mais bem sucedida tentativa do homem de re-
fazer o mundo onde vive de acordo com o desejo de
seu coragdo. Porém, se a cidade é o mundo que o
homem criou, entdo é nesse mundo que de agora em
diante ele esta condenado a viver. Assim, indiretamen-
te, e sem nenhuma ideia clara da natureza de sua ta-
)

refa, ao fazer a cidade, o homem refez a si mesmo.’
(PARK, 1967, p. 3).

Segundo a ONU, atualmente 55% da
populacdo mundial vive em éreas urbanas e
a expectativa ¢ de que esta propor¢ao aumen-
te para 70% até 2050. Ja no Brasil, de acordo
com dados da Pesquisa Nacional por Amostra
de Domicilios (PNAD) de 2015 a maior parte
da populacao brasileira, 84,72%, vive em are-
as urbanas, também com tendéncias claras a
um aumento até¢ 2050. O tipo de cidade que
vivemos ¢ de maneira direta, um reflexo do
tipo de sociedade que somos, e a cidade que
desejamos ¢, essencialmente inseparavel do
tipo de sociedade que desejamos ser, sendo a

nos, atribuido o poder de nos fazer e nos refa-
zer ao longo do tempo. Dessa maneira, surge a
pergunta fundamental para a humanidade, que
cidades queremos produzir para nosso futuro?
Para respondermos esta questdo ¢ necessario
primeiramente entendermos o que produziu a
cidade que vivemos hoje.

No Brasil, a partir do inicio do anos
70, no meio do periodo mais contraditorio da
histéria nacional, que pode ser por um lado
lembrado como o periodo do “milagre econd-
mico” como também como os “anos de chum-
bo”, a populagdo urbana comecgou a crescer em
niveis nunca antes vistos. Juntamente com isso
houve a expansdo das Favelas, uma vez que a
cidade formal nao cumpriu o papel de receber
as populacdes pobres que para 14 migraram.A
partir dai temos a normalizagdo generalizada
da submoradia no Brasil, onde criou-se uma
narrativa torpe que afirma que a populagao re-
sidente de favelas, 14 vivem por que ndo traba-
lham o suficiente para ter uma moradia digna
no Centro. Isso nunca foi verdade, a populacao
pobre Brasileira trabalha muito, mas as cida-
des foram feitas e idealizadas, por poucos, que
institucionalizaram a segregacao social, expul-
sando o pobre, para cada vez mais longe.

As populagdes pobres nao merecem
apenas uma moradia digna, elas merecem mo-
radias dignas onde haja CIDADE, pois essa,
nada mais deveria ser, do que um patrimonio
comum de uma sociedade, que deve ser utili-
zado e administrado por todos, sem distingdes.



E sobre isso que se trata o Direito a Cidade,
ndo apenas o poder usufruir da cidade, mas
também fazer parte dela. Porém, como mos-
tra a historia, esse direito sempre foi negado
as populacdes pobres brasileiras, sempre ha-
vendo uma preferéncia por desloca-las para as
periferias e entregar um transporte publico de
baixa qualidade.

Tomando o exemplo das Moradias Po-
pulares feitas no Brasil nos ultimos anos, po-
de-se notar, como mostram muitos pesquisa-
dores das areas de economia e urbanismo, 0
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
criou uma grande oferta de novas moradias, na
sua maioria em periferias isoladas dos grandes
centros urbanos , o que, somado aos transpor-
tes publicos de baixa qualidade, construgcao
e projetos arquitetonicos mal desenvolvidos,
tem aumentado o processo de marginalizacao
e segregacao da populacdo de baixa renda das
cidades brasileiras.

A Arquitetura ¢ o Urbanismo, con-
tribuiram no século XX para a expansao das
desigualdades nas cidades. Servindo de ferra-
menta de planejamento de cidade segregadas,
as ideias do Urbanismo Morderno (Figura 01)
priorizaram o uso em larga escala de automo-
veis como forma principal de deslocamento,
possibilitando assim, através de uma logica
funcionalista, a criacdo de “Nucleos Habita-
cionais” distantes dos centros urbanos, servin-
do como uma justificativa ideologica para des-
locar as pessoas para conjuntos habitacionais
distantes dos centros, quando o real motivo
sempre foi que os terrenos distantes eram mais
baratos.

Essa corrente de pensamento que pau-
tou o desenvolvimento das Cidades Ameri-
canas produziu cidades com vias largas para
automoveis, edificios corporativos altos nos
centros e habitagdes nas periferias, como po-
de-se citar o exemplo do Conjunto habitacio-
nal Pruiit-Igoe, em St. Louis, EUA (Figura
02). Consequentemente isso viabilizou cida-

des pouco densas, sobrecarregou os sistemas
de transporte publico e transformou os centro
urbanos em areas depredadas e inseguras para
a populagao habitante.

Para fazer uma comparagdo direta, de
acordo com dados do aplicativo de transporte
mais utilizado no mundo, o moovit, o tempo
médio de deslocamento em uma dire¢do, em
Porto Alegre, com aproximadamente 1,5 mi-
lhdes de habitantes, é em torno de 46 minu-
tos. Esse mesmo tempo pode ser observado na
capital da Espanha, Madrid, com aproximada-
mente 3,3 milhdes de habitantes (Figura 03).

Considerando que a area de Porto Ale-
gre e Madrid sdo semelhantes (diferenca de
111 km?), e desconsiderando a regidao metropo-
litana - que em Madrid ¢ muito maior - as duas
cidades tém tempos de deslocamentos médios
muito semelhantes, e isso se deve a diversos
motivos, mas o principal deles muito prova-
velmente ¢ a densidade populacional.

Com mostra o grafico (Figura 04), a
cidade de Madrid ¢ muito mais densa do que
Porto Alegre, ou seja, em Madrid existem mais
pessoas vivendo em uma mesma area em com-
paracdo a Porto Alegre, e isso faz com que,
apesar de haver 1,8 milhdes de pessoas a mais
na capital espanhola, em média essas pessoas
levam o mesmo tempo de deslocamento em
comparagdo direta com Porto Alegre. Varios
motivos podem decorrer esse resultado, como
a qualidade dos transportes publicos por exem-
plo, porém, o fato de Madrid ser de maneira
geral, mais densa, implica que existe mais pes-
soas que se deslocam menos tempo, € isso re-
presenta uma cidade, que apesar de ndo ser o
maior exemplo do mundo, garante a mais pes-
soas o Direito a Cidade.

Dessa maneira, a densificagdo urbana
pode ser uma diretriz para os planejadores ur-
banos que pretendem transformar nossas cida-
des em ambientes plurais e igualitarios. Porém
a densificagdo deve ser vista com cuidado, pois
ela, sozinha, ndo ¢ a solucdo. Dois dos cinco
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municipios mais densos do Brasil (Figura 05)
sao Diadema e Tabodao da Serra, que na pra-
tica, ndo periferias da Grande Sao Paulo. As
pessoas que habitam nesses dois municipios,
na verdade habitam em uma grande conurba-
¢do, onde ela sdo uma periferia, sem Direito
a Cidade. Entdo, dessa maneira, o ponto ¢ en-
contrar locais com infra-estrutura estabeleci-
da e com densidade populacional baixa, para
a destinacdo de programas de Habitagdes de
Interesse Social.

Sendo Assim, o Centro Historico de
Porto Alegre se mostra como uma grande opor-
tunidade de estudos para isso, j& que existem
areas que estdo totalmente degradadas, e com
uma infra-estrutura muito bem estabelecida.

Os objetivos do trabalho

A proposta busca refletir sobre a cidade
a partir de sua célula fundamental, a Arquitetu-
ra, acreditando que as transformagdes sociais
sdo influenciadas pela Arquitetura, e que a
cada edificio bem projetado, estamos rumando
em direcdo a uma cidade e sociedade melhor.

Irei desenvolver diretrizes gerais, fun-
dadas no PMCMYV, para a proposi¢ao de poli-
ticas publicas de Habitagdes de Interesse So-
cial que também busquem a revitaliza¢do de
areas degradadas dos centros urbanos, e entdo
irei propor uma arquitetura de baixo custo que
se enquadre nessas politicas. Buscarei através
do desenvolvimento de qualidades técnicas,
estéticas e funcionais, qualificar tanto vida
dos usuarios da Habitacdo de Interesse So-
cial, como os usuérios do entorno, almejando
agregar vitalidade ao espaco urbano existente
com a edificacdo proposta. Intento fazer um
proposta viavel e dentro da realidade nacional,
para que sirva de exemplo para proximos con-
juntos como ao menos uma forma de “fazer di-
ferente” ao que ¢ tradicionalmente produzido
no mercado formal de habita¢des populares no
Brasil.

Os conjuntos habitacionais ficaram
amplamente conhecidos por serem um modelo
de segregacao espacial da populagdo de baixa
renda, entregando uma qualidade arquitetonica
questionavel, a medida que os valores empre-
gados sao mais regidos por interesses econd-
micos imediatistas do que o bem dos usuarios
finais. Assim, como futuro Arquiteto e Ur-
banista, me sinto convencido de que tenho a
capacidade de propor uma alternativa melhor,
que busque conciliar os interesses dos usuarios
da Habita¢do de Interesse Social, o interesse
publico de revitalizar os centros urbanos e os
interesses econdmicos - que muitas vezes re-
gem as politicas urbanas e constroem as cida-
des sozinhos, sem haver um questionamento
sobre os rumos que estamos tomando como
sociedade, ja que, como dito anteriormente, o
Direito a Cidade ndo se resume ao acesso de
equipamentos, mas também ao direito de par-
ticipagdo na construcdo da cidade ao longo do
tempo - buscando assim uma proposta realista
e viavel em todos os aspectos.

Dessa maneira, os principais objetivos
deste presente trabalho sdo, de forma geral:

01 | Estruturar as bases de funciona-
mento de uma parceria publico-privado, refe-
renciada nos acertos do Programa Minha Casa
Minha Vida, que tenha como objetivo a cria-
¢ao de Habitagdes de Interesse Social, como
estratégia de revitalizacdo urbana.

02 | Usando Porto Alegre como plano
de fundo, fazer um estudo, simulando a atu-
acao do planejamento urbano municipal, para
que se identifique as areas mais degradadas do
Centro Historico, possibilitando a selecdo de
alguns lotes adequados para a construgdo de
Habitacoes de Interesse Social como forma de
revitaliza¢dao urbana. Apos a triagem dos lotes
possiveis, irei escolher, com base em critérios
logicos, um deles para o desenvolvimento de
um Projeto Arquitetdnico.

03 | Fazer uma andlise detalhada do
lote escolhido com o objetivo de estabelecer



normas e diretrizes gerais para o desenvolvi-
mento da proposta arquitetonica mais coerente
e fundamentada na realidade e na logica.

04 | Propor um projeto de Habitagdo de
Interesse Social no Centro Histérico de Por-
to Alegre, que se comprometa a entregar aos
moradores, apesar do baixo custo, uma qua-
lidade espacial para a vida e também atenda
a demanda histérica do Direito a Cidade das
populacdes mais pobres. Esse projeto arquite-
tonico, por sua vez, deve ter um nivel alto de
detalhamento, pois acredito que grande parte
dos problemas encontrados nos atuais conjun-
tos habitacionais, no quesito de construgao, se
deve ao pobre detalhamento do mesmo, onde
sdo adotadas solugdes mais baratas e praticas,
que muitas vezes ndo priorizam a qualidade da
edificacdo ¢ a satisfagdo do morador.
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FIGURA 03 - Grafico de tempo Médio de Desloca-
mento (Minutos) em uma direcio unica
(de ou para casa/trabalho).
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FIGURA 02 - Conjunto habitacional Pruiit-Igoe
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FIGURA 04 - Densidade Populacional POAxMadrid
(habitantes / quilémetros quadrados)

Municipio Pop_Total 2010 Pop_Urb_2010 Est_Pop_2015 Area_Urbana Dens_Demo_Urb
1. Nilopolis RJ 157.425 157.425 158.309 9,60 16.392
2. Diadema SP 386.089 386.089 412.428 27,83 13.875
3. Sdo Jodo de Meriti RJ 458.673 458.673 460.625 35,19 13.033
4. Coldnia Leopoldina AL 20.019 15.319 21.636 1,20 12.766
5. Tabodo da Serra SP 244.528 244,528 272.177 19,31 12.662
6. Dario Meira BA 12.836 5.090 12.022 0,41 12.506
7. Branquinha AL 10.583 6.673 10.745 0,56 11.874
8. Sdo Paulo SP 11.253.503 11.152.344 11.967.825 949,61 11.744
9. Mesquita RJ 168.376 168.376 170.751 14,39 11.703
10. Flexeiras AL 12.325 8.017 12.917 0,69 11.552

FIGURA 05 - Tabela dos 10 municipos brasileiros com maior densidade demografica urbana.
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Definicoes gerais

Metodologia de Trabalho e padroes de
desenvolvimento

Consciente da relevancia social do
tema proposto, pretendo, neste projeto adotar
uma postura projetual bastante rigorosa, ana-
lisando referéncias de projetos bem sucedidos
de Habitagdes de Interesse Social no Brasil e
no mundo, usando sempre um apurado senso
critico para tal.

A metodologia de trabalho sera divi-
dida em trés etapas principais, cada uma com
suas sub etapas, que foram pensadas de manei-
ra logica para promover um trabalho consis-
tente. As etapas de desenvolvimento de traba-
lho sdo as que seguem:

ETAPA 01 | Pesquisa - Levantamento de da-
dos necessarios para o desenvolvimento do
projeto - Tema, entorno, sitio, programa de ne-
cessidades, definicao de diretrizes para o par-
tido geral.

a.Tema | Ja apresentado nas paginas
04-07, o tema ¢ de grande importancia pois € o
norte de tudo que sera desenvolvido ao longo
do semestre.

b.Diretrizes do Programa social | Tra-
tarei de definir, de maneira genérica, diretrizes
para um programa de Habitacdes de Interesse
Social como forma de revitalizagao urbana.

c.Defini¢do do terreno | Para definicao
de um terreno no Centro Historico de Porto
Alegre tendo em vista a grande 4rea, e diver-
sas possibilidades, sera feito um estudo inicial
da regido do centro, Com o objetivo de defi-
nir uma Macro-Regido. Com a defini¢do dessa
Macro-Regido, serdo analisados diversos as-
pectos referentes a forma urbana, indicadores
de seguranca, fluxos, historia e outros. Entao
através destas analises, terei aparatos suficien-

te para a selecao adequada de um lote para de-
senvolver o projeto da Habitagdo de Interesse
Social.

d.Andlises do Terreno | Com o lote de-
finido, partirei para fazer uma analise minucio-
sa do mesmo, buscando entender quais sao as
condicionantes para o projeto.

e.Defini¢oes de Projeto | Ao fim da
pesquisa, sera realizada a definicdo do progra-
ma de necessidades, fluxogramas e diretrizes
projetuais, que guiardo o restante do trabalho.

ETAPA 02 | Anteprojeto - Apresentacdo de
uma solucdo arquitetonica que responde aos
dados levantados na primeira etapa do traba-
lho.
Diferente da pesquisa, o projeto arquitetonico
nao ¢, e ndo pode ser, completamente linear,
pois a sua qualidade esta diretamente associa-
da a um constante processo de aproximagao e
distanciamento de escalas, para que se possa
encontrar as melhores solu¢des.Porém algu-
mas etapas podem ser definidas, apesar de ndo
resguardarem um sentido real de linearidade.
a.Partido | E provavelmente o momen-
to mais critico do trabalho, no qual sera de-
finida a forma geral da edificagdo, através do
entendimento e aplicagdao das analises e dire-
trizes previamente estabelecidas. E importante
ressaltar que essa etapa precisa essencialmente
de um processo de idas e vinda, para que se
possa efetivamente optar pela melhor solugao.
b.Refinamento | Apds a defini¢do de
um partido adequado, ele deverd ser posto a
prova, através da avaliacdo de normas técni-
cas, técnica construtiva, viabilidade economi-
ca, qualidade arquitetonica e diversos outros
aspectos.Caso continue parecendo coerente, o
desenvolvimento e levado adiante, com defini-
coes mais especificas de funcionamento, esté-



tica e técnica, até que se tenha um anteprojeto
bem estabelecido.

ETAPA 03 | Detalhamento Final - Apresenta-
cdo total do projeto, com elementos graficos
expressivos, claros e legiveis para o entendi-
mento da proposta desde seus conceitos ini-
ciais até seus detalhamentos mais especificos.

a.Adequagdo | Ao ampliar a escala de
abordagem de cada componente do projeto,
podem ser necessarias adequacoes de fases an-
teriores.

b.Graficagdo | A ferramenta de co-
municagao mais eficiente do arquiteto com o
mundo sdo os desenhos, ¢ a partir desses, se
deve apresentar todo o projeto, em todas as
suas minucias e escalas, de forma clara e ob-
jetiva, para que qualquer um possa entender o
que foi pensado.

Nas etapas 02 ¢ 03 sera apresentado
um painel, com os seguintes desenhos:
Diagramas Conceituais; Planta de localizagdo
e situacdo; Plantas baixas da edificacdo; Cor-
tes; Cortes setoriais; perspectivas e planilhas
de areas.

O PMCMYV e seus erros

O Programa Minha Casa, Minha Vida
(PMCMYV) foi um programa de habitagdo do
governo federal do Brasil, lancado em 2009
pelo Governo de Lula (PT), com o objetivo de
garantir o direito a moradia (previsto no artigo
6 da Constitui¢ao Federal de 1988), através de
parcerias publico-privadas. Em 2018, a Caixa
Econdmica Federal informou que 14,7 mi-
lhdes de pessoas compraram um imoével com o
programa o que equivale a aproximadamente
7% da populagdo brasileira.

E inegavel que o PMCMV foi de ex-
trema importancia para a sociedade brasileira
como um todo, entregando o “sonho da casa
propria” a milhdes de brasileiros. Porém ao
longo desses mais de dez anos de sua existén-

cia, o PMCMYV apresentou diversos proble-
mas, € para propor diretrizes que guiem a cria-
¢do de um novo programa, que ndo cometa 0s
erros do anterior, € necessario entender como o
PMCMYV funcionava e quais foram seus erros
e acertos.

De maneira geral e simplificada, o PM-
CMYV, recebe dinheiro do Governo Federal, e
através da Caixa Economica Federal, avalia e
concede financiamentos as construtoras que
apresentarem um projeto dentro dos padrdes
definidos do programa, viabilizando a constru-
¢do, e também, subsidia e financia a aquisi¢ao
da casa ou apartamento proprio para familias
com renda até 1,8 mil reais e facilita as con-
digdes de acesso ao imovel para familias com
renda até de 9 mil através de financiamentos.

As faixas de rendas permitidas para a
adesdo do programa sdo as seguintes:

FAIXA 1 | Renda familiar de at¢ R$1.800,00
Até 90% do valor do imoével € pago pelo go-
verno, as parcelas variam entre R$80 ¢ R$270
e o tempo para quitar o imével é de até 120
meses.

FAIXA 1,5 | Renda familiar de até 2.600,00
Aqui o governo pode oferecer um subsidio de
até R$ 47,5 mil, com um taxa de juros de 5%
ao ano e com o prazo de até 30 anos para fina-
lizar o pagamento do bem.

FAIXA 2 | Renda familiar de até 4.000,00
Como no caso anterior o tempo do financia-
mento imobiliario ¢ de até 30 anos, porém aqui
as taxas anuais variam de 5,5% a 7%. O Go-
verno ainda oferece subsidios de até R$29 mil.
FAIXA 3 | Renda familiar de até¢ R$ 7.000,00
Esta modalidade os juros ficam até a casa dos
8,16% ao ano. Também com 30 anos para ter-
minar de pagar, neste caso ndo ha subsidio no
valor do imdvel.

Com esse mecanismo, o PMCMYV en-
tregou a milhdes de pessoas uma moradia, po-
rém, diversos estudos apontam graves proble-
mas, alguns relacionados a fraudes financeiras,
mas principalmente relacionados a distancia
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dos centros urbanos e a baixa qualidade arqui-
tetonica e construtiva dos conjuntos.

O Governo Federal, no PMCMY, criou
meios viaveis de firmar parcerias publico-pri-
vadas, para a construc¢ao de Habitagdes de In-
teresse Social, porém, se ausentou da discussao
de onde e como essas habita¢oes deveriam ser,
deixando a escolha a cargo das construtoras e
incorporadoras, que de maneira 6bvia e pre-
visivel, optaram sempre pelos terrenos, proje-
tos mais baratos, pois no mercado imobiliario,
como em qualquer mercado capitalista, o lucro
¢ a forca motriz.

Em entrevista, a renomada Urbanista e
ex secretaria executiva do Ministério das Cida-
des, Erminia Maricato, disse:

“Tivemos um movimento imenso de obras, mas quem o
comandou e definiu onde se localizariam ndo foi o gover-
no federal, e sim interesses de proprietdrios imobilidrios,
incorporadores e empreiteiras (...) As cidades explodi-
ram horizontalmente, algo que todo urbanista condena,
porque vocé tem de estender a rede de dgua, esgoto, de
transporte. Quem paga por isso? Todos. E os que ganham
sdo muito poucos: as empreiteiras, as incorporadoras imo-
bilidrias e os donos de terrenos. (...). O que acontece no
fim de semana nos conjuntos habitacionais criados nessas
dreas? O 6nibus ndo vai, vocé tem um exilio na periferia.
(MARICATO, 2018).

Fica claro que o PMCMYV se ausen-
tou de discussdes importantes, e agora, ao que
tudo indica, o novo programa habitacional fe-
deral, proposto pelo governo de Jair Bolsona-
ro, denominado de “Casa verde ¢ amarela” ,
ndo pretende se debrugar sobre essas questoes
igualmente, para garantir o lucro infindavel
das grandes empresas envolvidas nas constru-
cdes de moradias populares no Brasil.

Uma vez que conhecemos como o PM-
CMV funcionava, e principalmente o que fez
com que ele fosse mal sucedido em fornecer
o Direito a Cidade aos seus moradores, pode-
mos imaginar diretrizes e um esquema geral

de funcionamento de um novo programa, que
atendesse essas demandas sociais.

Um programa Habitacional no Brasil,
seja qual for o nome, e qual for o governo que
o implemente, deve incluir na sua esséncia,
além do Direito a Moradia ( Artigo 6° da cons-
tituicdo federal de 1988), o Direito a Cidade
que esta descrito no Estatuto da Cidade (Lei no

10.257/2001) no art. 20, incisos I e II.

A “horizontaliza¢do” das cidades, tor-
nou os Centros urbanos pouco densos, € em
muitos casos inseguros. Dessa maneira, ima-
ginando uma “revisdao” do PMCMYV, um novo
programa habitacional federal deveria visar
garantir moradias nos centros urbanos para as
populagdes de baixa renda, como uma forma
de adensamento ¢ revitalizagao urbana das ci-
dades Brasileiras.

Vale ainda ressaltar que, na esfera fe-
deral, também, deveriam ser executados os
mecanismos previstos na constituicdo para a
desapropriacdo de imoveis que ndo cumprem
funcdo social, ja que ¢ evidente que no Brasil
ha mais casa sem gente do que gente sem casa.

Um novo modelo de Programa Habi-
tacional

A partir do enunciado de garantir Mo-
radia Digna e o Direito a Cidade as populagdes
pobres, viabilizando a revitalizacdo de areas
urbanas como consequéncia, um novo progra-
ma habitacional no Brasil, deveria ser propos-
to, como politica de estado. Em um passado
proximo, alguns programas semelhantes ja
foram propostos, como as PPP(Parceria Publi-
co-Privado) realizadas na cidade de Sao Paulo,
durante o mandato do entdo prefeito Fernando
Haddad (PT), e do governador Geraldo Alck-
min (PSDB), que foram muito bem sucedidas
em entregar moradias populares no centro da
maior capital do Brasil, que prova que além de
possivel, ja foi feito.

Esse programa habitacional proposto,



teria o objetivo de atingir o mesmo publico
alvo do PMCMYV e teria cinco fases distintas
(Figura 06), com determinados agentes res-
ponsaveis por suas aprovagdes e desenvolvi-
mentos, sendo elas as seguintes:

FASE 01 | Estudos Preliminares
Diferentemente do que foi feito ao longo do
PMCMY, o poder publico, com a premissa de
densificar as cidades, revitalizando centros ur-
banos através da implementagdo de HIS, ira
fazer uma selecdo de lotes que se enquadrem
as necessidades do municipio, usando critérios
técnicos das secretarias de planejamento.
FASE 02 | Concurso Publico de Arquitetura
Com a defini¢ao de um lote adequado, sera fei-
to um concurso publico de Arquitetura com o
objetivo de projetar uma HIS, nos moldes do
que ja ¢é feito a anos pela Companhia de De-
senvolvimento Habitacional do Distrito Fe-
deral( CODHAB). Essa alteracdo ¢ proposta
para aumentar a qualidade dos projetos habi-
tacionais, ja que, ao longo PMCMYV, onde as
construtoras ficavam encarregadas dos proje-
tos, houve uma replicagdo em massa de solu-
¢oOes arquitetonicas baratas e ineficazes. Apos
a realizagcdo do concurso, a equipe vencedora
recebera premiacao e a contratagdo para o de-
senvolvimento do projeto executivo.

FASE 03 | Contratagdo

O lote escolhido, juntamente com o anteproje-
to vencedor, sdo apresentados as construtoras
interessadas. As construtoras terdo financia-
mento da obra garantido pelo Governo Fede-
ral, além da garantia do financiamento para os
compradores e a possibilidade de comerciali-
zagao de livre mercado de uma parcela que va-
ria de 10% a 20% das unidades. Dessa manei-
ra, com lote e projeto definido, a contratagdo
da construtora, seria realizada através de um
processo de licitagao.

FASE 04 | Construgado

Com a licitacdo realizada, o Governo Federal
iniciard a liberagdo do financiamento para a
construcdo, que deve ser fiscalizada regular-

mente por membros do estado e da equipe de
arquitetos vencedores do concurso.

FASE 05 | Financiamentos e entrega

Apo6s o término da construcdo e a vistoria ser
realizada, seria iniciado o processo de finan-
ciamento e subsidios do processo de compra
das moradias por meio da Caixa EconOmica
Federal, para as familias previamente selecio-
nadas pelo programa, da mesma maneira que
jé era feito pelo PMCMV.

FIGURA 06 - Fluxograma do Programa Habitacional
proposto
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O Estudo Proposto e defini¢cdo da Ma-
cro-Regido

Para uma cidade ser democratica e
eficiente, e para que seja assegurado a maior
quantidade de pessoas o Direito a Cidade, ela
tem de ser densa. Mas ndo podemos partir de
um modelo hipotético e utdpico de criar uma
cidade do zero imaginando as melhores hip6-
teses possiveis, precisamos atuar na cidade
que criamos, adaptando-a para melhora-la.

O Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano e Ambiental (PDDUA) de Porto Ale-
gre prevé no capitulo VI, artigo 21, as estra-
tégias de producao da cidade, tanto a elabora-
cdo e implementacdo de politicas de habitagao
social com parcerias publico-privado como o
“incentivo da promog¢do da retomada da fun-
¢do habitacional do Centro Historico, por
parte do Municipio, ou por meio de oportu-
nidades empresariais, visando ao atendimento
da demanda de interesse social.”

Ao redor do mundo sdo diversos os
exemplos de implementagdo de Habitagdes de
Interesse Social como estratégia de revitaliza-
¢ao urbana, mas infelizmente no Brasil isso
ainda ¢ uma estratégia pouco utilizada, assim
como ¢ ressaltado pelo arquiteto e urbanista
Nabil Georges Bonduki:

“A questdo da habitacdo social nunca foi, no Brasil,
objeto central dos projetos de reabilitacdo de centros
historicos. Tradicionalmente, as interven¢oes tém
desconsiderado esse tema, sendo predominante a visdo
de que o lugar dos pobres é nas periferias e que a
recuperagdo dos nucleos historicos deveria estar vol-
tada prioritariamente para o turismo e as atividades
culturais.” (BONDUKI, 2010, p. 316).

O Centro Historico da cidade de Porto
Alegre tem uma extensa rede de infra-estrutu-
ra estabelecida e um acesso privilegiado ao
sistema de transporte de toda a regido metro-
politana. Mesmo assim, existem diversos lotes

subutilizados (estacionamentos térreos, edifi-
cagOes abandonadas, terrenos vazios...), mui-
to em decorréncia da grande horizontalizagao
da cidade ocorrida principalmente depois dos
anos 70. Tendo isso em vista, ¢ o desejo do
municipio de criar Habitagdes de Interesse So-
cial, conjuntamente com o desejo da retoma-
da da funcao habitacional do centro, busquei
encontrar, dentro dos limites do Centro His-
torico de Porto Alegre, uma Macro-Regido de
estudos, para dentro dela, através de analises
fundamentadas em parametros definidos, con-
seguir escolher um terreno para a Habitagdo de
Interesse Social, simulando de maneira muito
simplificada, o trabalho de analise que seria
desenvolvido por uma secretaria de planeja-
mento.

Para a escolha da Macro-Regido, bus-
quei fazer uma avaliagdo sobre os usos predo-
minantes (Figura 07) e a propor¢ao entre mo-
radias e comércios (Figura 08) em cada regiao
do Centro Histoérico, e, com isso, pude notar,
juntamente com minha percepc¢ao pessoal dia-
ria, que a area proxima a da rodoviaria € a que
tem menos vitalidade urbana e aparenta ser a
mais degradada, com a menor presencga de mo-
radias e alta densidade de comércios, fazendo
com que, fora os horarios comerciais, haja um
esvaziamento de pessoas na regiao.

Todos esses fatores me levaram a de-
finicdo de uma area do Centro Historico de
Porto Alegre (Figura 09).Trata-se de uma re-
gido amplamente atendida pela infra-estrutura
urbana da capital e proxima a equipamentos
de comércio, servigos e lazer. Porém existem
areas com poucas moradias, - € pode-se obser-
var uma relagdo quase direta de regides com
poucas moradias e a sensagdo de degradacao
urbana - sendo inseguras e pouco valorizadas,
e acredito ser uma grande oportunidade de re-
vitalizacdo para a area, a implementacdo de
uma Habita¢ao de Interesse Social em uma das
regides com maior nivel de degradagdo urbana
da cidade.



Legenda
I Area portudria
B Arca de uso comercial e de servicos
I Area da uso institucional, cultura e de lazer

Bl Area predominatemente residencial

FIGURA 07 - Mapa de usos predominantes do Centro Histdrico de Porto Alegre

Legenda
0%
M 1-20%
M 21-40%
m 41-60%
Bl acima de 60%

FIGURA 08 - Mapa de propor¢des entre habitacdo ¢ comércio
Sem escala

Legenda

I Macro-Regido de estudos

FIGURA 09 - Mapa indicando a defini¢do da Macro-Regido de estudos
Sem escala 13
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O estudo da Macro-Regido

Insercdo urbana e levantamento da
darea

A area esté localizada em posi¢do cen-
tral do municipio de Porto Alegre, RS, Brasil,
(Figura 10) ¢ possui facil acesso a Regido
Metropolitana e interior do estado, em decor-
réncia da proximidade de equipamentos de
transporte, municipais, intermunicipais e inte-
restaduais.

Trata-se de uma regido muito servida
por equipamentos de infra-estrutura urbana
como centros comerciais, hospitais e equipa-
mentos de transporte.
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FIGURA 13 - Mapa de alturas da Macro-Regido
Sem escala



FIGURA 14 - Mapa de proporgoes entre comércio e residéncias da Macro-Regido
Sem escala
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A Historia do Centro Historico de Por-
to Alegre

O inicio da historia do Centro de Por-
to Alegre se confude com a histéria da cidade
propriamente dita, pois foi ali, que em 1752,
iniciou-se a colonizacdo da regido e ¢ direta-
mente associada a ocupagdo das margens do
rio Guaiba.

Com o inicio da colonizagao da regiao
se dando em uma area limitada de terra, sendo
cercada pelas aguas do guaiba por 3 lados, foi
logico para os planejadores urbanos da €poca,-
sem tomarem precaucdes das consequéncias
futuras de seus atos, uma politica de aterra-
mentos, visando o aumento de area das cida-
des, como foi vista também em diversas cida-
des Brasileiras na época, como Rio de Janeiro,
Recife e Salvador.

Se tratarmos da adversidade imposta,
“o controle e a domesticagdo da natureza por
meio de medidas técnicas de engenharia”, Por-
to Alegre foi muito bem sucedida. Mas se por
um lado a cidade se beneficiou com os melho-
ramentos trazidos pela amplia¢do, saneamento
e embelezamento das areas conquistadas pe-
los aterros, por outro lado surge a ameaca de
cheias das 4guas, que tendem a retomar a sua
margem original.

Sucessivos aterros ao longo de mais de
cem anos triplicaram a area do Centro de Porto
Alegre (Figura 17), e trouxeram grande me-
lhoramento para a capital dos gatichos, porém,
em 1941, uma grande enchente (Figura 16)
que elevou o nivel do Guaiba em 4,76m da sua

cota normal, inundou grande parte da centro,
levando quase um meés para o recuo total das
aguas.

A enchente de 1941 se tornou um trau-
ma no imaginario Porto alegrense, mas curio-
samente, a area de inundacao desse incidente,
corresponde muito aproximadamente as anti-
gas margens do Guaiba de 1752, do inicio da
colonizagao, nos levando ao ponto de que, sem
aterros, a grande enchente de 1941 seria ape-
nas uma enchente.

De qualquer forma, esse trauma levou
a cidade a reagir, se precavendo de uma pos-
sivel nova cheia como a de 1941, e em decor-
réncia disso, em 1972 foi iniciada a obra do
Muro da Maud (um muro de concreto armado
de trés metros de altura, acima e abaixo da via,
com 2.647 metros de comprimento), visando
interromper o avanco de cheias para cima do
centro de Porto Alegre (Figura 17)

Essa acdo divorciou grande parcela do
Centro Historico das dguas do Guaiba, tornan-
do-as inacessiveis, existindo apenas “ atras do
muro”.

A enchente de 1941 e a posterior cons-
trucdo do Muro da Maua, em decorréncia da
cheia, foi o estopim para o esvaziamento ur-
bano da regido mais préxima ao muro, criando
uma area onde quase 90% das atividades em
imoveis diz respeito a comércios, sendo conse-
quentemente insegura e sem vitalidade urbana.
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FIGURA 17 - Mapa da consolidacio do Tecido Urbano ao longo da historia
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TCC 2020/1 | Acad. Juliano Bohrer | Orient. Dr. Arq. Anténio Tarcisio da Luz Reis

Levantamento fotogrdfico e de percep-
¢do da seguranca ao nivel da rua

Através de uma visita a regido de es-
tudo, e das observacdes que fiz ao longo do
anos que frequentei essa regido de Porto Ale-
gre, pude desenvolver um mapa de percepcao
(Figura 18) no qual busquei demonstrar, au-
xiliado por fotografias, a sensacao de seguran-
ca média que pude notar em diferentes dias e
horéarios, buscando encontrar os pontos mais

criticos e com potenciais para uma renovacao
urbana através da implementacdo da uma Ha-
bitacdo de Interesse Social.

Através das fotografias conectadas ao
mapa de percepcao (Figura 18) pode-se notar
também que a percep¢do de inseguranca que

tive tem grande conexao com as grandes quan-
tidades de automoveis e a falta de pessoas na
rua.

No mapa de percep¢ao que desenvolvi,
¢ possivel identificar que as regides com per-
cepcao mais negativa sdo as areas mais proxi-
mas ao muro da maua e da primeira perimetral,
e ao contrario disso, as dreas com a percepcao
mais positiva, sao as regioes mais internas des-
sa area de estudos, com um tecido urbano con-
solidado, sem grandes alturas de edificacdes e
com moradias e comércios em proporgoes ade-
quadas.

FIGURA 18 - Mapa de percepg¢do da seguranga das calgadas,
considerando a média de horarios e dias levantados, da Macro-Regido
Sem escala

Percepgdo Positiva
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Sinteses do levantamento da Macro-
-Regido

A Macro-Regido, previamente selecio-
nada de acordo com os critérios apresentados
nas paginas 12 e 13 deste trabalho, tem carac-
teristicas bastante marcantes no que diz respei-
to a sua morfologia, usos, histdria e percepcao
do espaco urbano.

Ao longo deste Capitulo, busquei,
através de analises em uma escala urbana,
identificar as regides que mais precisam de in-
tervengdes urbanas, para consequentemente,
desenvolver um projeto de Habitagcdo de Inte-
resse Social, em um lote escolhido no Centro
Historico de Porto Alegre através de um em-
basamento tedrico solido, simulando de ma-
neira experimental, uma analise que os 6rgaos
municipais realizariam para a selecao desses
lotes.

Uma andlise basica, mas de grande im-
portancia ¢ o que pode ser observado na Fi-
gura 13, e, visto ao lado, de maneira sintéti-
ca na Figura 19, ¢ a avaliagao de alturas das
edificacoes. Pode-se notar uma tendéncia de
verticalizag¢do do tecido urbano na diregao sul,
onde encontra-se avenidas de grande porte da
cidade como a Borges de Medeiros por exem-
plo. Por outro lado, a dire¢do norte, proéxima
ao Muro da Mau4, nota-se, com algumas exce-
¢oes, um gabarito mais baixo, onde encontra-
-se em diversos locais, imoveis de apenas um
pavimento com uma utiliza¢do de estaciona-
mentos. Dessa maneira, buscarei encontrar um
lote na regido com menores alturas, visando
buscar uma densifica¢do da regido com habi-
tagoes.

A predominancia de usos nos quartei-
roes Figura 14, apresentada de maneira sinté-
tica ao lado, na Figura 20, nos demonstra uma

tendéncia de predominancia comercial muito
grande em algumas regides, levando a um es-
vaziamento noturno dessas zonas e tornando-
-as inseguras. Tendo isso em vista, buscarei
lotes nessa regido para que se possa aumentar
o mix de usos, visando uma maior vitalidade
urbana.

A historia dessa regido ¢ bastante pecu-
liar, pois como pode-se ver na Figura 17, e sua
sintese ao lado na Figura 21, a consolidacgdo
da malha urbana se deu em cinco momentos
diferentes, devido aos diversos aterros feitos
no centro. Imaginando que os locais com me-
nor vitalidade urbana sejam o que foram esva-
ziados ap6s a enchente de 1941 e a implemen-
tacdo do Muro da Maua, em 1974, buscarei
lotes nesta regido almejando responder a esse
esvaziamento com densificacao.

A percepgao sobre a seguranga que tive
da area de estudos, como transeunte, pode ser
observada na Figura 18, e ao lado de manei-
ra sintética (Figura 22). Foi, para mim, muito
claro uma tendéncia a um sentimento de inse-
guranga associado a grandes avenidas e falta
de pessoas nas ruas e edificios com testada
para rua. Sendo assim, isso motivara a escolha
de um lote nessa regido, acreditando no poder
transformador da arquitetura.

Apos essas analises, e suas sinteses, te-
rem sido feitas, desenvolvi um mapa de priori-
dades para buscar lotes na regiao (Figura 23).
Nesse mapa, sobrepus os dados coletados nas
outras andlises feitas, e pude assim, definir are-
as com maior necessidade de intervencao ur-
bana, sendo isso a fundamentag@o base para a
escolha do lote para a Habitacdo de Interesse
Social que projetarei.
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Selecdo e Levantamento do lote de projeto

Sobre os critérios de selecdo do lote

Tendo sido feita as analises da grande
area, e, adotando-as como um dos critérios
para a selecdo do lote para o projeto, iniciei
a demarcacdo dos possiveis lotes na regido
de estudos (Figura 24). Foram indicados no
mapa da ao lado, os lotes com os seguintes pa-
rametros:

01 | Localizados nas areas degradadas do cen-
tro( Prioridades 01,02 e 03 da Figura 24)

02 | Terrenos baldios ou estacionamentos e co-
mércios subutilizados.

03 | Maiores que 1000m?

04 | Havendo lotes onde existam, um ao lado
do outros imoveis constantes no parametro 01,
serd agrupado como um unico lote.

Dentro destes critérios apresentados
acima, foram encontrados seis terrenos, € cada
um deles tendo caracteristicas proprias, e para
isso, parti para uma avaliacao de quesitos ba-
sicos desses lotes para determinar qual deles,
nesse presente trabalho, serd escolhido para o
desenvolvimento de um projeto de Habitagao
de Interesse Social.

Os resultados da andlise de cada lote
podem ser observados nos graficos ao lado
(Figura 25), onde cada um corresponde a uma
avaliacdo de zero a cinco de cada um dos atri-
butos, de cada lote, sendo os critérios adotados
para a avaliagdo as seguintes:

Posiciio na Area de maior necessida-
de de Intervencao | Esse quesito busca levar
em considera¢do as analises urbanas realiza-
das ao longo da pesquisa, que resultam na Fi-
gura 23, que apresenta areas de de intervengao
prioridade, sendo a 01, a de maior prioridade e
05 a menor.

Area do Lote | Para uma maior via-

bilidade econdomica do empreendimento que
serda desenvolvido com uma parceria Publico-
-Privado, foi levado em consideracdo a area
dos lotes como fator importante, sendo maior,
mais positivo.

Nivel de Ruido | Se tratando de um
lote para uma edificagdo de habitacdo, os ni-
veis de ruido sao importantes, ainda mais no
Centro Historico, onde podem haver avenidas
que produzem diariamente um nivel altissimo
de ruido. Serd atribuida notas maiores para ni-
veis mais baixos de ruido.

Orientacdo Solar | Um dos critérios
mais importantes na avaliagao de um lote para
qualquer tipo de edificagdo ¢ a incidéncia do
sol sobre ele, sendo assim, atribuirei notas al-
tas para os lotes com melhores exposicoes a
luz do sol.

Vistas | As visuais amplas e de quali-
dade sao peca fundamental para a produgao de
moradias com qualidade, por isso, notas altas
para visuais amplas.

Conexao com a cidade | Apesar de ser
no centro, alguns lotes, por diversos fatores
podem ter um afastamento relativo do resto da
cidade por diversos obstaculos fisicos, como
avenidas por exemplo. Atribuirei notas maio-
res para lotes conectados com a cidade de ma-
neira solida.

Com as avaliagdes dos terrenos atra-
vés dos parametros apresentados (Figura 25),
pude selecionar o terreno de NUMERO 5, que
somou 28 pontos, sendo a maior somatoria de
notas atribuidas aos lotes avaliados. Dessa ma-
neira, determinei um terreno para o projeto de
uma HIS, mas ressalto que, os outros terrenos
com bons resultados, poderiam ser enquadra-
dos através pelo Poder Executivo Municipal
como AEIS ( Areas Especiais de Interesse So-
cial) de tipo III.



N Prioridade 01 [ Prioridade 02 I Prioridade 03 I Prioridade 04

@ FIGURA 24 - Mapa de terrenos identificados para andlise na drea de estudos
Sem escala

D

A_Posicdo na drea de maior necessidade de intervencdo | B_Area do lote | C_Nivel de Ruido
D Orietagao Solar | E Vistas | F_Conexeg¢do com a Cidade

FIGURA 25 - Graficos de atributos dos lotes analisados

[ Prioridade 05
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Levantamento do terreno e analises
gerais

Apos feita todo o processo de
escolha do terreno para o desenvolvimento de
uma Habita¢ao de Interesse Social, busquei fa-
zer um levantamento mais especifico do lote,
para que me facilite na etapa de desenvolvi-
mento do projeto, com a consolidacao geral de
alguns parametros que se fazem presentes no
terreno escolhido. Esses parametros identifica-
dos seguem abaixo (Figura 26):

Orientagdo Solar | Aproveitamento da
incidéncia do sol para que todos ambientes te-
nham uma iluminag¢ado e temperatura adequada
com a demanda habitacional dos mesmos.

Visuais mais Atraentes | A dire¢ao nor-
te do terreno, a partir de uma determinada al-
tura tem uma vista privilegiada para o Guaiba,
por isso langarei mao dessa vantagem.

Movimento de pedestres | A esquina da
Voluntarios da Patria, com a Coronel Vicente
detém atualmente o maior numero de tran-
seuntes didrios, para isso deverei considerar
esse ponto atrator para o projeto.

Possibilidade de conexdo | O fato do
terreno atravessar de lado a lado de um quar-
teirdo ¢ uma vantagem que deve ser utilizada
para aumentar a permeabilidade urbana da
area, trazendo atrator internos no percurso.

Patriméonio Historico | Alinhamento
predial adequado, para que as novas edifica-
cdes respeitem e valorizem o patrimonio edifi-
cado existente no local.

Demoligoes | As edificagdes presen-
tes atualmente no lote serdo demolidas. Com
a possibilidade de transferéncia do comércio
existente (Atacado do Xuxa) para as lojas do
térreo do novo complexo.

Além disso, foi realizado também um
levantamento fotografico do quarteirdo onde o
lote se insere (Figura 27).

Visuais mais atraentes

Movimento de pedestres

Possibilidade de conexdo

Patriménio historico

Demoligoes

FIGURA 26 - Diagramas de analise do lote
Sem escala



visto da Av. Voluntarios da Patria

onedode

= g \é'

04 | Edificagdo inventariada 05 | Conjunto Comercial fundos

06 | Estacionamento aoldo do edificio Ely 07 | Edificio Ely a partir da Rua da Conceicdo

FIGURA 27 - Levantamento fotografico do terreno escolhido para o projeto da HIS
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Sobre as condicionantes Legais do lote
escolhido

O lote escolhido a partir dos requi-
sitos analisados na Figura 25, se localiza no
meio de um quarteirdo (Figura 28), com deli-
mitacoes da Rua Comendador Manoel Pereira
anorte, a Avenida Voluntarios da Patria a sul, a
leste a Rua da Conceigdo e a oeste a Rua Coro-
nel Vicente. Nesse quarteirdo, pode-se obser-
var, nas faces leste e oeste, patrimdnios cul-
turais, colocando a gleba escolhida como um
“bem inventariado de compatibilizacao”, ou
seja, deve respeitar gabaritos e alinhamentos
pré existentes para ndo descaracterizar a visu-
alizagao dos bens patrimoniais.

No lote escolhido, atualmente se lo-
caliza trés edificagdes. A primeira delas, foi
anteriormente, de propriedade da montado-
ra de automodveis Chevrolet, depois passou a
comportar pequenos comércios no seu térreo e
atualmente estd abandonada. Nas outras duas
edificagdes encontra-se o “Atacado do Xuxa”,
que facilmente poderia ser transferido para o
novo conjunto de lojas que serd proposto, no
térreo da edificagao.

De acordo com o Plano Diretor de De-
senvolvimento Urbano e Ambiental (PDDUA),
o Poder Executivo Municipal deve definir na
cidade as Areas Especiais de Interesse Social
(AEIS), que sdo separadas em 4 categorias
nomeadas de AEIS I para assentamentos auto
produzidos, AEIS II para loteamento clandes-
tinos ou irregulares, AEIS III para 4reas de va-
zios urbanos ndo utilizados ou subutilizados e
AEIS 1V para locais com edificagdes degrada-
das. Dessa maneira, o poder publico municipal
enquadraria os lotes apresentados na Figura
24 como Areas Urbanas de Ocupagdo Priori-
taria (AUOP),e buscando garantir a fungdo so-
cial do terreno, poderia adquirir o mesmo para
a implementacdo de uma AEIS III, de acordo
com o que o proprio PDDUA diz:

“Os terrenos ou glebas de terra ainda ndo ocupados
e localizados em dreas com infra-estrutura devem ser,
a curto prazo, destinados a algum tipo de ocupagdo,
cumprindo sua fungdo social de moradia ou geragdo de
postos de trabalho, conforme as exigéncias da Consti-

tui¢do Federal.”

Com a definicdo do lote desocupado
como AEIS III e a compra direta dos lotes do
“Atacado do Xuxa” com o compromisso de
mobilizagdo das lojas para o empreendimento
novo, torna-se legalmente viavel a HIS, peran-
te ao PDDUA.

De acordo com a legislagdo, o Regi-
me Urbanistico desse empreendimento seria
emitido através uma lei ordinaria, ndo se en-
quadrando o Regime urbanistico padrao do
PDDUA. Desta maneira, serdo avaliadas as
limitagdes impostas pelo regime urbanistico
do PDDUA, e, se necessario, serao propostas
alteracdes nas mesmas, através de uma justifi-
cagao teorica sobre o tema.

O lote localiza-se, de acordo com o
PDDUA de Porto Alegre, na Area de Ocupa-
¢ao Intensiva, Macrozona 1, Unidade de Estru-
turacdo Urbana 26, Subunidade 35 e quarteirao
95. Através dessa localizacao pode-se extrair o
seguinte o Regime Urbanistico, o qual, detalho
os itens e suas possiveis propostas de alteragao
a seguir:

Regime de atividades | Define as ati-
vidades permitidas nesse lote, € no caso, ¢ mis-
to, ou seja, a HIS ¢é permitida.

indice de Aproveitamento | E o fator
que multiplicado pela area liquida de terreno
define a area de construcdo computavel (as
partes do prédio utilizadas para atividades, ou
seja, morar, trabalhar, estudar etc). No lote es-
colhido ¢ de 1,6. Ou seja, ¢ permitido como
area computavel 9.385,6 m?.



Regime Volumétrico | Define que
a altura maxima das edificagdes deve ser de
18 m, ¢ 9 m na base. Sendo a taxa de ocupa-
¢do de 90% para a base, e 75% para o corpo.
Ainda sobre a volumetria permitida no lote
escolhido, pode-se ressaltar que o lote ¢ isen-
to de recuo de jardim. Desta maneira, a edifi-
cagdo pode ter um maximo de 18 metros de
altura e com area maxima destinada a morar/
trabalhar de 9.385,6m? e metade deste va-
lor ¢ destinado a areas de apoio a edificagao.
Ainda pode-se ressaltar como condi-
cionante legal importante a NBR 9050, que

R. Comendador Manoel Pereira \

discursa sobre a acessibilidade das edificacoes,
se tornando muito importante na medida que
haverdo apartamentos para portadores de ne-
cessidades especiais.

O caodigo de edificagdes do municipio
de Porto Alegre também deverd ser constan-
temente consultado, ja que esse estabelece os
padrdes do objeto edificado.

E por fim, também as restricdes im-
postas pelos codigos referentes a incéndios do
corpo de bombeiros ¢ de grande importincia
frente a grande quantidade de habitantes.

R. Coronel Vicente

@

Sem escala

FIGURA 28 - Lote escolhido para a Habitacdo de Interesse Social no Centro Historico

~

R. da Conceigdo
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Definicoes da proposta arquitetonica

Programa de necessidades e diretrizes
projetuais

Nessa proposta arquitetonica nao pre-
tendo seguir a risca as defini¢des do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), pois tra-
ta-se de uma parceria Publico-Privada fora do
programa. Porém, reconhecendo a importancia
do PMCMYV, para defini¢cdes de dimensdes dos
apartamentos padrdes do empreendimento,
usarei a base de dados preestabelecida para o
mesmo. Nas tabelas que seguem, detalhei o
programa de necessidades do conjunto (Figu-
ra 29) e o programa de necessidades dos apar-
tamentos (Figura 30) e, por fim, propus um
fluxograma organizacional (Figura 31) dessas
atividades.

O conjunto habitacional, pelo seu cara-
ter de ser inserido no Centro Historico de Porto
Alegre, deve ser muito mais aberto para a ci-
dade do que normalmente se vé em conjuntos
habitacionais do PMCMYV, pois almeja-se que,
através de uma maior integracdo urbana dos
espagos do térreo e a presenga de moradores
nos andares superiores, possa-se conquistar,
uma localidade mais segura e com vitalida-
de urbana. Dessa maneira, uma das diretrizes
mais claras e estabelecidas do programa de ne-
cessidades ¢ a implementa¢do de comércios no
térreo, associados a um espago publico atrativo
para a cidade e a dinamica urbana. Nesse tér-
reo devem haver fun¢des como padarias, mini
mercados, farmdcias, lojas ou outros servigos
que possam empregar moradores do conjun-
to, como costureiras e artesaos, por exemplo,
dado o potencial grupo de usuarios que sdo os
moradores do proprio conjunto e a vizinhanga
do entorno.

E importante ressaltar que ndo havera
vagas de estacionamentos para veiculos, tendo
em vista o carater do conjunto proposto, que
busca densificacao urbana para otimizagao do
direito a cidade, seria contraditorio garantir
espaco para automoéveis onde poderiam haver
mais pessoas. Além disso, o Centro Historico
de Porto Alegre, pelo seu carater de peninsula (
ver paginas 14 e 15) sempre teve grandes pro-
blemas com engarrafamentos de automoveis,
por isso se locomover de bicicleta ou a pé se-
ria inclusive benéfico para a cidade como um
todo. Ainda, pode-se identificar nas vizinhan-
cas diversas opgoes de estacionamentos priva-
dos para quem eventualmente fosse adquirir
um.

Com os diversos equipamentos comu-
nitarios propostos, sera feito uma espécie de
“Centro comunitario” com o objetivo de faci-
litar a administracdo dos bens comuns do con-
junto, como os saldes de festas, a creche comu-
nitaria, o saldo multiuso, a horta comunitaria e
as lavanderias coletivas.

Também sdo muito importantes as are-
as de esportes e lazer que estdo incluidas no
programa, pois a relacdo social e interagdo dos
moradores e vizinhanga ¢ de suma importancia
para o estabelecimento de uma nog¢ao de per-
tencimento espacial para a regido do centro.
O sucesso de um conjunto habitacional esta
profundamente ligado a capacidade dos mora-
dores de se apropriarem dos espagos comuns
abertos, uma vez que os mesmos tém menos
condigdes de sairem a viagens longas para o
lazer.



Programa de Necessidades Detalhado

Local

Praga

Lojas

Bicicletario

Centro
Comunitario
(Administragao)

Saldes de festas
(Centro Comunitdrio)

Saldo multiuso
(Centro Comunitdrio)

Creche
Comunitaria
(Centro Comunitdrio)

Lavanderia
Coletiva
(Centro Comunitario)

Horta
Comunitaria
(Centro Comunitario)

Terraco

Circulagdes

Areas técnicas

Apartamentos
(Detalhado na
figura 30)

Descrigdo

Espaco semi publico que estimule a acupag@o constante
de pessoas, em diferentes horarios do dia, por moradores
do conjunto, se fazendo assim necessaria uma diversida-
de de ambientes de estar e equipamentos de lazer.

Lojas no pavimento térreo conectadas diretamente ao
passeio ptblico, com o objetivo de criar empregos ¢ vita-
lidade urbana através da atividade comercial local.

Espago destinado a guarda de bicicletas dos moradores
do condominio. Tem o objetivo de estimular o uso de
bicicletas como meio de transporte de curtas/médias dis-
tancias.

Centro comunitario ¢ a estrutura necessaria para admi-
nistrar todas as areas de uso comum e publico do con-
junto, como os saldes de festas e multiuso e a creche
comunitaria.

Sao Saldes de festas com o objetivo de atender a deman-
da de pequenas festas familiares dos moradores e paren-
tes proximos. Também devera servir como éreas de uso
comum em horarios que ndo estiverem sediando festas.

E um saldo com o objetivo de servir para diversas ativi-
dades, como assembleias de condominio, saldo de festas
para eventos maiores, coworking, espago de brincadeiras
e outros.

Deve servir para o cuidado de criangas da regido, ndo se
restringindo somente aos moradores, tornando a creche
mais viavel e até uma possivel fonte de renda/ emprego
para os moradores.

Lavanderia destinada a atender as familias que eventual-
mente ndo tenham possibilidade de adquirir uma maqui-
na de lavar roupas.

Pequenos espagos de horta para o cultivo comunitario de
alimentos com o objetivo de possibilitar uma alimenta-
¢do saudavel e barata para moradores.

Espacos de contemplagéo da vista privilegiada da regido
com possivelmente a presenga de jardins e aparatos de
sombreamento.

Devem ter visuais atrativas, € ndo ser um corredor fe-
chado, tornando as circulagdes em espagos de conexio
visual, e ndo apenas uma passagem claustrofobica.

Espacos e salas previstas para as areas técnicas da edifi-
cagdo destinadas ao correto funcionamento das instala-
¢Oes hidraulicas, elétricas e de logistica.

Sao as unidades habitacionais do conjunto. Devem abri-
gar confortavelmente até uma familias de quarto pessoas.

Requisitos espaciais

Lozalizado no térreo. Devera ter diferentes escalas
e usos, com a presenca de um playground infantil e
um quadra poliesportiva.

Todas unidades comerciais deverdo ter frente ao
passeio publico. Terdo um banheiro PNE e um pe-
queno depdsito. Sem obstru¢do de pilares e com
possibilidade de flexibilidade.

Deve ser isolado do acesso publico, e proximo as
circulagdes verticais, sendo assim localizados no
térreo. Ao menos uma vaga para cada apartamento.

Deve estar localizado no térreo, pelo seu carater se-
mi-publico. Havera uma sala de administragdo com
banheiro (aprox. 15m?), depodsito e almoxarifado
(aprox. 35m?).

Situados na cobertura do edificio, deve ter espaco
para atender a uma festa de até 40 pessoas, com vis-
ta para o entorno. Sem obstrucdo de pilares e com
mobilidrio que permita mudanga de uso durante o
dia.

Deve ser acessado pelo térreo, conectado visual-
mente a praga. O saldo devera ter uma sala de de-
posito, banheiros masculino e feminino PNE uma
pequena sala de administragdo/almoxarifado.

Acessivel a partir do térreo, com conexao a praga.
Deve ter duas salas de bergario (aprox. 20m?), duas
sala de brincadeiras (aprox. 30m?), uma sala de in-
formatica (aprox. 20m?), uma pequena biblioteca,
uma recepgao, e banheiros. Deve tambem ter uma
insolagdo direta, principalemente no inverno

Deve haver um conjunto de uma maquina e um tan-
que para cada 10 apartamentos aproximadamente, o
que resulta em algo em torno de 16 conjuntos, que
serdo divididos em 4 salas localizadas na cobertura.

Espago adequado para o plantio, com a proximidade
de tanques e bancadas para o manuseio das ferra-
mentas e plantas. Devera haver um armario para a
guarda de ferramentas coletivas.

Espago adequado para banho de sol na cobertura,
com bancos e vegetagao.

Nao devem ser fechados em hipotese alguma, e de
preferéncia, serem somente conexdes dos aparta-
mentos, dois por andar.

Uma sala de substagdo (aprox. 10m?), gerador
(aprox. 10m?), Sala de QGBT (aprox. 10m?), Re-
servatorios de agua dos apartamentos (aprox. 4 cai-
xas de 20000L), Reservatorios de agua dos comér-
cios (aprox. 2 caixas de 20000L), Casa de bombas
(aprox. 10m?) e medidores individuais.

Dois dormitérios, uma sala de jantar/estar, uma co-
zinha com lavanderia ¢ banheiros com dimensdes
para serem PNE.

indef. = indefinido(area adequada sera avaliada no projeto)
FIGURA 29 - Tabela do programa de necessidades e diretrizes gerais do conjunto da HIS

Area(aprox.)

Indef.

55 m?

100-150 m?

50 m?

50-75 m*

100 m?

100 m?

20 m?

Indef.

Indef.

Indef.

Indef.

55 m?

Quantidade

Indef.

25-30 un

1un

(pode ser dividido)

1un

4 un

1 un

4 un

Indef.

Indef.

Indef.

Indef.

130 un
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A é4rea minima do apartamento deve
ser a resultante das dimensdes minimas aten-
dendo o mobiliario minimo definido na Porta-
ria 660/2018 do Ministério das Cidades, con-
siderando-se dois dormitorios, sala de estar/
refei¢des, cozinha, banheiro, area de servigo
e circulagdo, ndo podendo ser inferior a 39,00
m?.

Os apartamentos da Habitagdo de In-
teresse Social deverdo ter, minimamente uma
sala, 1 dormitdrio casal, 1 dormitério para duas
pessoas, cozinha, area de servigo € um banhei-
ro. Considerando possivel a adocdo de areas
de servicos comunitarias. Abaixo, (Figura 30)
pode-se acompanhar a descricao detalhada das
diretrizes desses comodos dos apartamentos.

Considerando o tamanho reduzido dos
imoveis que serao disponibilizados por ques-
toes de viabilidade economica da proposta,
irei projetar mobilidrios fixos para as unidades,
feitos com materiais baratos, buscando uma
qualidade funcional e estética padronizada.

Nas paginas 34 e 35 (Figura 33), po-
dem ser observadas as diretrizes fundamentais
que irdo nortear as decisdes projetuais até a
fase final do processo.

Programa de Necessidades Detalhado dos Apartamentos

Local Descri¢io Requisitos espaciais(PMCMYV) A'rea(aprox. )
Sala de Estar/ A sala deve ter conexao visual com a cozinha e sacada,  Largura minima sala de estar/refei¢oes: 2,40 m. 15-20 m?
Jantar tendo assim, vista ampla para o espago publico interno  Quantidade minima de moéveis: sofas com numero
do conjunto ou para a rua. de assentos igual ao nimero de leitos; mesa com
lugar igual ao niimero de leitos; e Estante/Armario
Cozinha Conexao Visual com a sala, ventilagdo cruzada e ilumi-  Largura minima da cozinha: 1,80 m. Quantidade 8 m?
nacdo adequada. Devera ser linear, com moveis planeja- minima: pia (1,20 m x 0,50 m); fogdo (0,55 m x
dos, para que haja maior aproveitamento do espago. 0,60 m); e geladeira (0,70 m x 0,70 m). Previsao
para armario sob a pia e gabinete.
Area de Servico  Com espago para estender roupas voltadas a uma facha- ~ Quantidade minima: 1 tanque (0,52 m x 0,53 m) 2 m?
da com sol abundante, e ventilagdo cruzada. e 1 maquina (0,60 m x 0,65 m). Prever espago e
garantia de acesso frontal para tanque e maquina
de lavar.
Dormitorio Deve ter incidéncia solar, de preferéncia leste ou norte.  Quantidade minima de moveis: 1 cama (1,40 m 10 m?
Casal Ventilagao cruzada com abertura de portas. x 1,90 m); 1 criado-mudo (0,50 m x 0,50 m); e 1
guarda-roupa (1,60 m x 0,50 m). Circulagdo mini-
ma entre mobiliario e/ou paredes de 0,60 m.
Dormitorio Deve ter incidéncia solar, de preferéncia leste ou norte.  Quantidade minima de moveis: 2 camas (0,90 m 10 m?
Solteiro Ventilagdo cruzada com abertura de portas. x 1,90 m); 1 criado-mudo (0,50 m x 0,50 m); e 1
guarda-roupa (1,50 m x 0,50 m). Circulagdo mini-
ma entre as camas de 0,80 m. Demais circulagdes,
minimo 0,80 m.
Banheiro Deve ter ventilag@o e iluminagdo natural, sendo facil- Largura minima do banheiro: 1,50 m. Quantidade 3m?
mente adequado as unidades PNE do conjunto. minima: 1 lavatorio sem coluna, 1 vaso sanitario
com caixa de descarga acoplada, 1 box com ponto
para chuveiro - (0,90 m x 0,95 m) com previsao
para instalagdo de barras de apoio e de banco
articulado, desnivel méax. 15 mm; Assegurar a
area para transferéncia ao vaso sanitario e ao box
nas unidades destinadas a PNE, que serdo 10% do
empreendimento.
Sacada Pequena area aberta que comporte de duas a quatro Espago para ao menos duas cadeiras, acessivel 5m?

pessoas simultaneamente. Vista ampla e agradavel, com

incidéncia solar. Se liga diretamente a sala de estar/
jantar.

através de portas de correr.

FIGURA 30 - Tabela do programa de necessidades e diretrizes gerais das Unidades Habitacionais.
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FIGURA 31 - Fluxograma de funcionamento da Habitagdo de Interesse Social

Limite mdximo de dreas adensdveis 9385,6 m>

Estimativa de uso de dreas adensdveis 8500 m>

Limite mdximo de dreas nio adensdveis 4692,8 m>

Estimativa de uso de dreas nio adensdveis 3000 m?

2000 m*? 4000 m*? 6000 m* 8000 m? 10000 m?

S

Legenda
Limite méximo de dreas adensdveis | E o limite mdximo de drea destinada a morar ou trabalhar definido pelo PDDUA
Estimativa de uso de dreas adensaveis | E uma estimativa considerando : Apartamentos, coméreios e creche.

Limite méximo de dreas ndo adensdveis | E o limite mdximo de drea destinada a apoio da edificacio definido pelo PDDUA

Estimativa de uso de dreas adensdveis | E uma estimativa considerando : Areas comuns, Areas técnicas e circulagdes.

FIGURA 32 - Previsdo de usos de areas previstas pelo PDDUALI
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Comeércio na Calgada
Os comércios serdo implantados no pavimento
térreo,voltados para o passeio publico, e com
conexdo para a praga interna, fortalecendo a
légica da visibilidade das vitrines e trazendo,
consequentemente, a vitalidade urbana e a
seguranga para a regido e o entorno.

Técnica Construtiva
A alvenaria estrutural é uma solugdo bastante
econdmica para a produgdo de uma HIS, porém
buscando alcang¢ar uma mairo flexibilidade no
térreo da edificagdo, serd proposto um sistema
estrutural misto, com concreto armado no térreo
e o restante em alvenaria estrutural.

Densidade
Deve-se garantir o Direito a Cidade para a maior
quantidade possivel de pessoas. O aparelho legal
que ird definir o mdximo de drea construida é o
Indice de aproveitamento, que deverd ser usado
proximo ao mdximo, considerando porém, a
qualidade da solugdo arquiteténica.

Conexdo com a cidade
Historicamente os conjuntos habitacionais
modernistas tendem a renegar a cidade,
ignorando, de maneira equivocada, a vital
conexdo necessdria entre as edificacdes e a rua,
que permite uma “vigilia anénima” sobre o
espaco publico que circunda a edificagdo.
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Corredores
APOs(Avaliagdo Pos-Ocupagdo) revelam que
corredores fechados, tendem a gerar grandes
problemas de seguranga em Habitagdes de
Interesse Social apds alguns anos de sua
ocupagdo, sendo assim uma solugdo a se evitar a
tfodo o custo na proposta de projefto.

-- \ﬁ]m: m wf:té:\“‘

Uso da cobertura
A cobertura da edificagdo proporciona visuais
interessantes e uma abundante incidéncia solar,
por isso, a cobertura da edificagdo serd utilizada
para o alocamento de funcées de uso comum,
com um cardter mais privado sendo exclusivo
para moradores e amigos.

FIGURA 33 - Diretrizes definidas como geratrizes para o projeto arquitetonico.
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Sacadas

Sacadas sdo elementos arquiteténicos incréiveis

quando se trata de gerar uma fachada

movimentada. O objetivo é proporcionar oas

moradores um espago privado aberto e ao mesmo

tempo prover a cidade uma fachada viva, com
pessoas presentes e vigilantes.

Entorno
Os dois lados do lote escolhido para o projeto da
HIS, tem como vizinhos imediatos patriménios
historiocos da cidade de Porto alegre, por esse
motivo, serd observado o gabarito das edificacdes
existentes para que ndo haja interferéncia na sua
visualizagdo.
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Espaco semi-publico
A definicdo clara dos espagos publicos,
semi-publicos e privados garante uma seguranca
maior, e tendo em vista a grande quuantidade de
habitagdes, serd criado um espacgo interno, de
cardter semi-publico para atender os moradores
do conjunto no seu lazer diario.

Incidéncia solar
O clima temperado da cidade de Porto Alegre faz
com que ao longo do ano haja uma grande
amplitude térmica, e associado a alta umidade,
fica definido que ndo é vidvel do ponto de vista da
habitabilidade apartamentos unicamente voltados
para a face sul .

Linhas verticais
O lote tem, em ambas as ruas que faz frente, uma
grande testada, e com o objetivo de haver uma
adequacgdo visual a escala humana da cidade,
serdo propostas divisées verticais na fachada,
para que se “simule” o desenvolvimento
tradicional da cidade.

Cores
As técnicas construtivas que visam economia de
recursos podem gerar uma forma arquitetonica
fria e sem estimulos, e a estética, é uma das
atribui¢des necessdrias de uma boa arquitetura.
Por isso, serd empregado o uso de cores, como

um estimulo estético eficiente e econémico.
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