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RESUMO

O municipio da Serra, no Espirito Santo, a partir dos anos 2000 passou a abrigar uma porgao
generosa de langamentos imobiliarios oriundos dos programas subsidiados pelo governo federal.
Foram 84 empreendimentos habitacionais verticais multifamiliares implementados apds os anos
2000, sendo mais de 50% implementados apds o langamento do programa Minha Casa Minha Vida
(SANTOS e JORGE, 2016). A maioria dos empreendimentos implantados se configura como
enclaves fortificados segregados do espago urbano circundante. Sdo monofuncionais, com
programa estritamente residencial, ocupando grandes externsdes de area e cercados por extensos
muros opacos. Os resultados sdcio-espaciais sdo tragicos no que se refere a vitalidade e a
paisagem urbana. Os entornos dos empreendimentos sao lugares indspitos, inseguros,
desincentivando a caminhada a e a permanéncia de pessoas. Esta pesquisa propde o
desenvolvimento de pequenos ensaios projetuais, apresentando uma proposta de transformagéao
da realidade estabelecida no municipio. Apresenta estratégias de transformagao que possam ser
incentivadas pela legislagdo municipal e executada pelos préprios condominios. O desenvolvimento
das propostas foi norteado pelo estabelecimento de seis principios para uma melhor relagédo entre
os limites do empreendimentoss e o espaco urbano: acessibilidade, sombreamento, mobiliario,
visibilidade, permanéncia e multifuncionalidade. Os ensaios propoem pequenas intervencoes sobre
o0 construido através da aplicacdo destes principios em propostas de alteragbes nos limites
estabelecidos pelos empreendimentos residenciais multifamilares. Busca-se, através das
propostas, refletir sobre a relacdo entre a forma arquitetdnica e vitalidade urbana e incentivar
processos de transformacao da realidade a partir de acbes que resgatam o interesse do pedestre
para circular e permanecer no espaco publico.

Palavras-chave: Vitalidade Urbana, Forma Urbana, Minha Casa Minha Vida, Microplanejamento

urbano.

URBAN ESSAYS FOR THE SURROUNDING OF “MINHA CASA MINHA
VIDA” HOUSE DEVELOPMENTS IN MUNICIPALITY OF SERRA

ABSTRACT

The municipality of Serra, in the state of Espirito Santo, began to house a generous portion of real
estate launches from the subsidized programs of the federal government. There were 84 multifamily
vertical housing developments implemented after 2000, with more than 50% implemented after the
launch of the Minha Casa Minha Vida (SANTOS and JORGE, 2016) program. Most of the projects
are set up as fortified enclaves, segregated from the surrounding urban space. They are
monofunctional, with a strictly residential program, occupying large areas and surrounded by
extensive opaque walls. The socio-spatial results are tragic in terms of vitality and urban landscape.
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The surroundings are insecure, inhospitable places, discouraging the walk and the permanence of
people. This research proposes the development of small design essays presenting a proposal of
transformation of reality established in the municipality. It presents strategies of transformation that
can be encouraged by the municipal legislation and executed by the condominiums themselves. The
proposals was guided by the establishment of six principles for a better relation between the limits
of house developments and the urban space: accessibility, shading, furniture, visibility, permanence
and multifunctionality. The essays propose small interventions through the application of these
principles in proposals of changes in the limits established by the multifamily residential projects.
Through the proposals, it is sought to reflect on the relationship between the architectural form and
urban vitality and to encourage processes of transformation of reality from actions that rescue the
interest of the pedestrian to circulate and remain in the public space.

Keywords: Urban vitality, Urban form, Minha Casa Minha Vida, Urban Micro-planning

1. INTRODUGAO

A qualidade do espacgo urbano depende de fatores inter-relacionados cujo desempenho deve ser
analisado de forma sistémica: forma urbana, mobilidade, acessibilidade, uso de solo, entre outros.
No que concerne ao estudo da forma urbana o escopo é abrangente: dimenséo e tracado das ruas,
desenho e a dimenséo de lotes e quadras, limites estabelecidos entre edificios e calcada, densidade
urbana, forma da massa edificada, paisagem. No cerne deste escopo, um recente interesse se
destaca na investigagdo sobre os efeitos sociais da morfologia arquiteténica e sua contribuicéo
sobre a vitalidade urbana (AGUIAR, 2010; NETTO et al, 2012; HOLANDA et al, 2012; GHEL, 2013).
Tais investigacdes partem do pressuposto de que ha uma relagao indissociavel entre espaco e
sociedade e embasa-se na critica de Jacobs (2000) sobre a perda de vitalidade dos espacos
urbanos da cidade moderna.

Na composicado da forma urbana o edificio possui um papel protagonista. A inser¢cao urbana do
edificio, a forma da massa edificada, o arranjo programatico, a implantacdo, o tratamento dos
limites, a permeabilidade espacial, sdo elementos essenciais na caracterizacdo e qualificacdo do
espaco urbano. Esses fatores em conjunto influenciam a dindmica do espaco urbano e
consequentemente sua qualidade. Gehl (2013) defende a cidade como um lugar de encontro e
adverte para a necessidade de se criar oportunidades para que se estabeleca a “vida entre os
edificios”. Para tanto é necessaria maior preocupagao com o pedestre e com as oportunidades
criadas para caminhar, permanecer e incentivar o convivio social.

Verifica-se nas Ultimas décadas uma forte tendéncia no mercado imobiliario brasileiro na producao
de empreendimentos voltados para a habitagao coletiva que ofertam tipologias configuradas como
enclaves fortificados. Sobressaem-se pela presenca de obstrugdes fisicas bem delineadas, que
reforgam o discurso da seguranga e delimitam uma fronteira abrupta dos demais espacgos publicos
urbanos. Os enclaves sao manifestados, inclusive, em empreendimentos provenientes de
cooperativas habitacionais e nos empreendimentos cujas unidades recebem subsidios de
financiamento do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV). Nos empreendimentos MCMV é
fundamental para o mercado imobiliario o quesito localizacao periférica para viabilizar a produgéo
residencial em massa, uma vez que a reducdo de custos esta diretamente associada a
espacializacado urbana das unidades longe dos centros urbanos. O poder de decisdo sobre a
localizacao, tipologia e escala dos empreendimentos foi direcionado exclusivamente ao mercado
imobiliario. Para tanto o critério esta pautado na rentabilidade e os efeitos “colaterais” sdo comuns
em todo o Brasil (ROLNIK, 2015): insercdo urbana periférica, lotes de grandes dimensdes,
predominio da monofuncionalidade, repeticdo e monotonia arquiteténica, presenca de grandes
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extensdes de muros opacos no perimetro. Cria-se assim um circulo vicioso: os edificios se isolam
do espaco urbano inéspito e por sua vez o espago urbano configura-se como um espago
exclusivamente de passagem.

O municipio da Serra, localizado na regido da Grande Vitoria, no Estado do Espirito Santo, a partir
da década de 2000, passou a abrigar uma por¢ao generosa de langcamentos imobiliarios destinados
a habitagdo multifamiliar, em grande marioria configurados como enclaves fortificados verticalizados
(Figura 1). A pesquisa desenvolvida por Santos e Jorge (2016) no periodo entre 2013 a 2015,
mapeou e avaliou a inser¢cao urbana de 84 empreendimentos habitacionais verticais multifamiliares
implementados apds os anos 2000, no municipio. Destes, mais de 50% foram implementados apés
2009, com o langamento do programa Minha Casa Minha Vida. Os impactos sociais e urbanos
relativos a multiplicacao dos enclaves fortificados confere ao espacgo urbano caracteristicas avessas
ao que Gehl (2013, p.6) define como “cidades vivas, seguras, sustentaveis e saudaveis” pautadas
na preocupagao com o pedestre, com os ciclistas, com a vitalidade do espaco urbano e com a
dimensao humana nos processos de planejamento urbano.

Considerando que o atual cenario se repete nas grandes cidades brasileiras pergunta-se: Quais
acdes podem ser estabelecidas nos empreendimentos ja construidos a fim de minimizar os
impactos sociais e urbanas ja adquiridos? Quais acbes podem ser implementadas nos planos
diretores municipais que possam impactar positivamente no microplanejamento, incentivando
estratégias positivas relacionadas a vitalidade urbana?

Figura 1. Empreendimentos habitacionais multifamiliares construidos no Municipio da Serra, na regiao da
Grande Vitdria ap6s o ano de 2000.

Caracteristicas comuns aos empreendimentos: Localizagao periférica, monofuncionalidade, lotes de
grandes dimensdes, grandes extensdes de muros opacos, repeticdo e monotonia arquitetdnica. Fonte: os
autores

2. OBJETIVO

Esta pesquisa propde o desenvolvimento de ensaios urbanos de transformacdo dos limites
estabelecidos em empreendimentos habitacionais multifamiliares configurados como enclaves
fortificados. A partir do estabelecimento de principios qualitativos para melhor relacdo entre os
limites do empreendimento e 0 espago publico contiguo, visa propor solugdes viaveis de intervencao
sobre o construido.
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3. METODO DE PESQUISA

O método de pesquisa se desenvolve em duas etapas: definicdo de principios qualitativos para os
limites de empreendimentos habitacionais multifamiliares e aplicagdo dos principios em estratégias
de transformacao de empreendimentos construidos.

Os principios estao fundamentados na leitura e sintese de importantes autores que atuam no campo
da investigacdo da qualidade arquitetdnica residencial (PEDRO, 2002; LUCINI, 2003; FALAGAN,
MONTANER E MUXI, 2011) e no campo da humanizagdo do espaco urbano (GEHL, 2013;
JACOBS, 2000; WHYTE, 2013). Foram planejados para uma relagdo harmoniosa e positiva entre
0s espacos privados de empreendimentos habitacionais e o0 espacgo publico a seu redor: a calgada,
arua, a praca. Colaboram para maior vitalidade do entorno e para a maior permanéncia e circulagéo
de pedestres. Seis principios foram definidos: acessibilidade, arborizagdo, mobiliario urbano,
visibilidade, permanéncia e multifuncionalidade (tabela 1).

Tabela 1. Principios qualitativos para limites de empreendimentos habitacionais multifamiliares inseridos em
areas de baixa vitalidade urbana.

Acessibilidade

O Principio da acessibilidade contempla a
proposi¢ao de calgadas acessiveis, com percursos
livre de obstaculos, convidativa ao pedestre,
evitando as passagens em niveis. Contempla ainda
0 acesso seguro ao condominio, preferencialmente
préximo das faixas de pedestres, proporcionando
conforto aos usuarios.

Sombreamento

O principio do “sombreamento” contempla a
proposicdo de arborizagdo ao redor dos
condominios, permitindo caminhadas confortaveis
ao pedestre e a composigdo de paisagens urbanas
mais dindmicas. A presenca da vegetacao colabora
ainda para permanéncia dos usuarios no espago
publico e para uma melhor paisagem sonora no
entorno dos condominios.
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Tabela 1 (continuagao) Principios qualitativos para limites de empreendimentos habitacionais
multifamiliares inseridos em areas de baixa vitalidade urbana.

Visibilidade g [ Tl I T —
O principio da visibilidade esta relacionado a maior w G' m ,‘ m m ‘
integracédo  visual entre o interior de _ .
empreendimentos residenciais e o0 espag¢o urbano ' m ‘ =
circundante, permitindo “ver e ser visto”. Colabora m ‘

para a vigilancia natural do espago publico e maior ' =
seguranca do pedestre que caminha ao redor do
condominio. Deve-se priorizar a composi¢do de
Mmuros permeaveis.

Permanéncia

Existe atualmente uma forte discussdo sobre a
ampliagdo dos espagos publicos de uso livre em
detrimento do espago urbano dedicado ao
automovel. Algumas agdes ocorrem nesse sentido,
como a substituicdo de estacionamento por pracas
ou a insercdo de elementos mobveis, como os
parklets: solugdes flexiveis e rapidas para a
ampliagdo do espago publico, permitindo maior
permanéncia das pessoas no espago urbano.

Multifuncionalidade

O espago urbano deve permitir fungdes
heterogéneas e complementares. A inser¢gao do uso
misto em empreendimentos habitacionais colabora
para que o espago térreo dos empreendimentos e
seus limites possuam fachadas mais ativas, com
maior vitalidade, garantindo maior fluxo e
permanéncia de pessoas ao longo do dia.

Fonte: autores

A segunda etapa da pesquisa consistiu na modelagem digital tridimensional de empreendimentos
selecionados, visando a confecgao de diagramas volumétricos necessarios ao desenvolvimento de
ensaios projetuais. Foram realizadas fotomontagens, perspectivas humanizadas, planos de massa,
plantas baixas humanizadas. Este trabalho apresenta de forma resumida, dois ensaios projetuais
realizados: O condominio Pago da Serra e os condominios recreio das Palmeiras e Recreio das
Laranjeiras.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO

O condominio Pago da Serra esta localizado no limite de uma zona consolidada em uma regido ainda
em expansao, no bairro Chacara Parreiral, no municipio da Serra. A area do lote efetivamente
ocupada possui uma area de 58100m2. O empreendimento totaliza oito torres verticais distribuidas a
cada duas, em quatro condominios de acessos independentes, e compartiihamento a mesma area
de lazer. Em seu entorno préoximo existem pequenos comércios que atendem necessidades basicas
dos moradores da regido, porém o percurso a pe até os estabelecimentos comerciais é inseguro
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devido a auséncia de vitalidade urbana nas imediagdes do condominio. Em questionario realizado na
pesquisa elaborada por Santos e Jorge (2016) apenas 49% dos respondentes afirmaram que
realizam percursos a pé com frequéncia no entorno do condominio e 51% afirmou que nao se sente
seguro ao caminhar. Em conversar informais, varios moradores relataram que ha um grande indice
de assaltos ao redor do condominio. Todo o limite do terreno é cercado por muros opacos
configurando fachadas inativas.

A proposta de intervengcédo propde a utilizacdo de quatro principios qualitativos: sombreamento,
visibilidade, permanéncia e multifuncionalidade. Propde-se o sombreamento da calgada com arvores
proporcionando conforto ao caminhar; a substituicdo do muro por gradis permitindo maior visibilidade
da calgada; a insercdo de modulos comerciais junto aos limites para dinamizar o entorno e a insergéo
de mobiliarios para permitir a permanéncia de pessoas (Figura 2. 3 e 4).

Os moddulos comerciais podem ser executados a partir da adaptagdo de containers para usos
diversos: bancas de revista, pequenos salbes de beleza, floricultura, lanches rapidos. A utilizacdo
do container permite facil insergao na estrutura existente do condominio, sem grandes impactos. O
custo para a implantacdo do container comercial pode ser financiado pelo préprio condominio, e o
retorno para este investimento se da a partir do aluguel do médulo para micro-empresas. Uma vez
custeada a construgdo do container comercial, este aluguel passa a custear parte das despesas do
proprio condominio, colaborando para a reducdo das inadimpléncias, muito comuns em
empreendimentos MCMV (ROLNIK, 2015).

A insercdo do moddulo comercial esta vinculada a insercdo conjunta de mobiliarios urbanos
apropriados para a permanéncia das pessoas ao redor do condominio (Figura 3), ampliando a oferta
e 0 uso de espacgo publico e garantindo a vigilancia natural da rua. Em locais onde a calgada é
pequena e ndo ha possibilidade de insercdo de mobiliarios de apoio sugere-se a utilizagdo de
parklets: solugcao emergencial, flexivel e rapida para conciliar permanéncia de pessoas com uso
comercial pretendido. Os parklets podem ser financiados pela microempresa interessada em alugar
0 modulo comercial, como contrapartida para sua utilizacao.

Figura 2. Estratégias de intervengdo no condominio Pago da Serra (esquerda: implantagéo; direita:
esquema tridimensional).

|

Novo tratamento dos limites. Em vermelho as transformacdes propostas: gradis, médulos comerciais e
parklets. Fonte: os autores.
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Figura 3. Proposi¢ao de insergdo de modulo comercial e parklets em local com calgada estreita.

Fonte: os autores.

Figura 4. Transformagéo proposta nos limites do condominio Pago da Serra.

A esquerda foto dos limites existentes. A direita fotomontagem com proposicdes: substituicdo do muro por
gradis, insercao de moédulo comercial e parklet.

Os condominios Recreio das Palmeiras e Recreio das Laranjeiras estédo localizados em Colina de
Laranjeiras, um bairro em processo de renovagdo e substituicdo de grandes lotes. O
empreendimento de porte territorial expressivo € composto por edificios monocromaticos, sendo
que as unidades habitacionais do térreo estdo suscetiveis a personalizagcdo dos usuarios. Sua
circunvizinhanga é formada por galpdes de servigos especializados, area de preservagao ambiental,
e area de ZEIS. Em visita ao local percebe-se a apropriagdo espontidnea dos limites dos
empreendimentos por equipamentos moéveis de uso multifuncional dedicados a alimentacao,
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conhecidos como food trucks. Alguns inclusive ficam estacionados permanentemente ao redor do
condominio, afirmando a vocagao dos limites para este fim e a demanda ja existente.

Figura 5. Limites dos condominios Recreio das Laranjeiras e Recreio das Palmeiras.

. 58 [l

A esquerda: limites cercados por extensos muros opacos e estacionamentos abertos. A direita: ocupacéo
espontanea dos limites do empreendimento por food trucks. Alguns permanecem estacionados
permanentemente no local. Fonte: os autores

A proposta de intervencdo propde a utilizagdo de quatro principios qualitativos: acessibilidade,
visibilidade, permanéncia e multifuncionalidade. Propde-se reduzir o nimero de vagas externas
reforgando e regulamentando o uso multifuncional estabelecido espontaneamente pelos food trucks,
aliado a inser¢cdo de mddulos comerciais para aluguel e mobiliario de suporte. Propde-se ainda a
insercao de uma pequena praga na lateral esquerda do condominio, com usos diversos: academia
popular, Skate de rua, grafite, mobiliario de permanéncia ( Figuras 7, 8 e 9).

Figura 6. Estratégias de intervencdo nos condominios Recreio das Laranjeiras e Recreio das Palmeiras
(esquerda: implantacao; direita: esquema tridimensional). Em vermelho as transformacgdes propostas.

Fonte: os autores
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Figura 7. Proposi¢cées para apropriagdo do espago publico nos limites dos condominios Recreio das
Laranjeiras e das Palmeiras: academia popular, Skate de rua, grafite, inser¢cdo de maodulos comerciais e
mobiliarios para permanéncia e interagao social.

Fonte: os autores.

Figura 8. Transformacgao proposta nos limites do condominio Pago da Serra.

A esquerda foto dos limites existentes. A Vdi'reita fotontgem co popoige: academia populr,
obstaculos para skate de rua, mobiliario para permanéncia. Fonte: os autores.
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5. CONCLUSOES

Os ensaios propostos alertam para as possiveis solugdes no tratamento dos limites de
empreendimentos habitacionais multifamiliares que prezam pela promocgéo de vitalidade urbana.
Verifica-se atualmente uma incapacidade generalizada nos instrumentos de gestdo e
regulamentacao urbana em atuar efetivamente na forma e na paisagem urbana. Essa incapacidade
revela-se principalmente nas novas periferias, impulsionadas desde o langamento do MCMV. A
rentabilidade nos empreendimentos populares € garantida através da implantacdo de
empreendimentos colossais, monofuncionais e padronizados, em locais pouco adensados e de
baixa vitalidade urbana. Proliferam-se os enclaves fortificados, tipologia difundida pelo mercado,
como oferta de uma seguranca forjada, tragica do ponto de vista social e urbano. Tal cenario repete-
se nas grandes cidades brasileiras e estabelece-se no momento uma discussao sobre como garantir
a qualidade urbana nos novos bairros em processos de consolidacédo desde o langamento do
MCMV.

No municipio da Serra, os mecanismos atuais sao ineficientes, uma vez que os empreendimentos
sao aprovados por etapas, e muitas vezes associam multiplos condominios em contiguidade, sem
que existam novas vias de acesso ou espagos publicos que favoregam a humanizacao do tecido
urbano. Os resultados desastrosos provenientes da implantacdo maci¢ca de megaempreendimentos
habitacionais sao nitidos na conformacgao do espaco publico: ruas inteiramente cercadas por muros
e ausentes de qualquer atividade comercial;

Algumas solugbes para combater essa situacdo podem ser alcangadas, a partir de uma maior
atuacao dos planos diretores, no que se refere ao estimulo de estratégias que possam colaborar
para a vitalidade do espaco publico: a) Incentivo e regulamentacao da destinacao de parte da area
construida dos novos empreendimentos residenciais localizados em areas centrais com alto valor
da terra, para habitacbes de interesse social; b) Incentivo ao uso multifuncional nos novos
empreendimentos habitacionais, principalmente naqueles localizados em areas periféricas e ainda
nao abastecidas de servicos e comércios; ¢) Criacdo de mecanismos mais eficazes para limitar o
porte ou dimensao dos empreendimentos, a fim de evitar grandes extensdes de muros opacos, cujo
percurso é exaustivo e inseguro ao pedestre, desestimulando a caminhada; d) Incentivo de
estratégias relacionada ao tratamento dos limites dos edificios, possibilitando maior visibilidade e
permeabilidade.

Importante ressaltar que um grande passo foi realizado nesse sentido a partir da aprovagdo em Sao
Paulo, no ano de 2014, do novo plano diretor estratégico que apresenta propostas inovadoras de
incentivo a vitalidade urbana: a “fachada ativa”, o fim da exigéncia do nimero minimo de vagas, o
incentivo ao uso misto, a permeabilidade urbana, entre outros. Tais incentivos podem colaborar
para a transformacao da qualidade urbana em novos bairros periféricos e em fase de consolidacao,
provenientes da implantacdo macica de novos conjuntos habitacionais. Espera-se que o PDE de
Sao Paulo possa estimular novas estratégias nos demais municipios brasileiros.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

AGUIAR, Douglas. Alma Espacial: corpo e o0 movimento na arquitetura. Porto Alegre: Ed.
UFRGS, 2010

FALAGAN, David H; MONTANER, Josep Maria; MUXI, Zaida. Herramientas para habitar el
presente. La vivenda del siglo XXI. Barcelona: Actar D, 2011

REALIZAGAO: PROMOGCAO: APOIO / PATROCINIO:
U’ unisinos >
E;c(;)lEaCPoiilécnlca/ CAPES @ CNPq \ \ FA PERGS

2020



EURO

ELECS

= o I Wi 4 Séo Leopoldo, 10 a 13 de maio de 2017

GEHL, Jan. Cidades para Pessoas. Sao Paulo: Perspectiva, 2013.

HOLANDA, F.; CAVALCANTE, A. P.; FRANCA, C. ; RIBEIRO, R.; MELLO, S; MEDEIROS, V.
Ordem e Desordem: Arquitetura & Vida Social. Brasilia: Ed. FRBH, 2012.

JACOBS, Jane. Morte e vida de grandes cidades. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2000

NETTO, Vinicius; VARGAS, Julio Celso; SABOYA, Renato T. (Buscando) Os efeitos sociais da
morfologia arquitetonica. Revista Brasileira de Gestdo Urbana (Brazilian Journal of Urban
Management), v. 4, n. 2, p. 261-282, jul./dez. 2012

PEDRO, Joéao Branco. Programa Habitacional. Vizinhanga Préxima. Lisboa: LNEC, 2002

ROLNIK, Raquel. Guerra dos Lugares. A colonizagdo da terra e da moradia na era das
finangas. S&o Paulo: Editora Boitempo, 2015

SANTOS, Cynthia Marconsini Loureiro e JORGE, Liziane de Oliveira. Avaliagao da qualidade
arquitetéonica dos conjuntos habitacionais e seus impactos sociais e urbanos. O caso da
expansao imobiliaria no municipio da Serra. Relatério técnico de pesquisa. Grupo ArgCidade.
Universidade Vila Velha, 2016

WHYTE, William H. The Social Life of Small Urban Spaces. Nova York: Projects for Public Spaces,
2013.

REALIZAGAO: PROMOGCAO: APOIO / PATROCINIO:
U’ unisinos >
E;(é)IEaCPolilécmca/ _ . CAPES Qﬂ CNPq \ \ FA PERGS

2021



