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Resumo:

O presente artigo parte da nocao da producao habitacional como territério de conflito, permeado por
agentes distintos, destrinchados em Estado, mercado e populacao, e suas diferentes narrativas.
Diante de diversos contextos, disponibilidades de recursos e prioridades relativos aos agentes, a
moradia se torna um produto em comum, porém passivel de inadequacdes. A investigacao sobre as
potencialidades e as fragilidades de cada um dos agentes permite retomar um olhar critico a pratica
arquitetonica inserida neste contexto, de onde esta investigacao se origina. Com a centralizacao do
fazer arquitetonico nesta discussdo, busca-se converter o cenario de conflitos em convergéncias,
utilizando-se, para isso, da flexibilidade em arquitetura. Visando conciliar diferentes interesses e
potencialidades dos agentes, bem como suprir suas fragilidades, estrutura-se um processo de
corresponsabilidades, uma possivel transicao entre o cenario de inadequacdes percebido e um
cenario mais justo almejado.
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DO CONFLITO AS CONVERGENCIAS

Processo de corresponsabilidades como alternativa a
demanda de moradia

DO CONFLITO: A PRODUCAO DE MORADIA POR
DIFERENTES AGENTES

A vivéncia do espaco urbano nos permite perceber a multiplicidade que o compde,
em diversos sentidos. Essa multiplicidade se reflete muito claramente no espaco edificado,
gue buscamos aprofundar por meio da atuacdo de agentes distintos e suas respectivas
singularidades.

N3o apenas multiplas, as cidades sdo verdadeiros territérios de desigualdade
(ABRAMO, 2009). Esta desigualdade estabelece vinculo estreito com o acesso as riquezas,
tema aprofundado por Pedro Abramo. Assim, emerge o conceito de ldgicas de coordenacgao
social das ac¢Ges individuais e coletivas, através das quais é possivel ter acesso a riquezas,
gue, para este estudo, dizem respeito inicialmente ao solo urbano.

De inicio, duas ldogicas podem ser percebidas. A primeira é a ldgica do Estado, ou
tradicdo contratualista, que atribui ao Estado o papel de coordenador social. Sua fungdo de
mediador social determina o modo de acesso a riqueza, que pode ocorrer mediante o
acumulo de capital politico, institucional ou simbdlico. A segunda légica, de mercado, é
unidimensional e utiliza-se das relacdes de troca de recursos monetdrios para viabilizar este
acesso.

Abramo (2009) faz uma ponderacdo importante ao identificar a emergéncia de uma
terceira loégica na realidade dos paises latino-americanos. Diante de uma urbanizacdo
acelerada apés a Segunda Guerra, as disparidades sociais e as dificuldades financeiras dos
Estados Nacionais que permearam esse periodo motivaram o surgimento da “légica da
necessidade”, onde ndo se requer acumulo de capital, seja ele politico, institucional ou
monetario. Para o autor, a necessidade de dispor de um lugar na cidade basta para acionar a
terceira légica de coordenacdo social, que é ao mesmo tempo motivacdo e
instrumentalizacdo de acesso ao solo. Desta forma, na estrutura intraurbana das cidades
latino-americanas, materializam-se simultaneamente as trés légicas.

O autor nos conduz a compreensdo de trés importantes agentes na producdo
habitacional: Estado, mercado e populagdo. Em uma outra abordagem, mais voltada ao fazer
arquitetonico, Silke Kapp (2016) explora as questdes da assessoria técnica ao tracar um
panorama da atuacao destes agentes.
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A autora divide o cenario de producdo ou melhoria habitacional ou urbana em quatro
“partidos” ou posicdes: movimentos sociais (que abrangem tanto beneficidrios quanto
liderangas), o Estado (prefeituras e demais drgaos publicos), os capitais (construtoras,
empreendedores, bancos) e os técnicos (arquitetos, engenheiros, socidlogos, entre outros).
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A producdo habitacional e urbana tem sua complexidade por uma série de questdes
gue envolvem os agentes, para além desta divisdo preliminar. As praticas desta producao sado
precedidas por contextos distintos, que de certa maneira condicionam a atuacdo de cada
partido, com as perspectivas que lhes cabe e as pressdes que sofre. Kapp nomeia estes
contextos como posicoes sociais, que se ddo pela combinacdo de diferentes recursos,
divididos em financeiros (recursos econdmicos), culturais (conhecimento em um sentido
amplo do termo) e politicos (rede de relagbes pessoais através da qual se consegue ter
acesso aos outros recursos).

Dentre os agentes e os recursos abordados, o Estado é apontado como um lugar
social onde se concentram os recursos politicos. Os capitais concentram 0s recursos
financeiros e os técnicos, por sua vez, concentram os recursos culturais. Os movimentos
sociais, por fim, enfrentam maiores dificuldades de acesso aos trés recursos. Apesar da
noc¢do desta dificuldade no acesso ao solo, considera-se a sua forca de trabalho como um
importante recurso na producao habitacional, em consonancia com Maricato (1982).

Por esta contextualizacdo, percebe-se a producdo habitacional como um campo onde
todos estes agentes participam com o mesmo intuito, mas partindo de contextos distintos e
por meio de diferentes légicas. Kapp (2016) acrescenta ainda as prioridades de cada agente
na producgao habitacional: para os movimentos, sdo o tempo e a boa condi¢ao da moradia;
para o mercado, o lucro; para o Estado, o controle burocrdtico e os recursos politicos
oferecidos pelo processo (discursos e imagens) e, por fim, os técnicos priorizam a
remuneracao, bem como a qualidade do resultado final, a partir de suas areas de atuacao e
convicgOes. Estas divergéncias de condicionantes, légicas de coordenagdo e prioridades
fazem das politicas habitacionais um “lugar de disputa” (KAPP, 2016).

Para o presente estudo, portanto, consideram-se trés agentes: Estado (prefeituras e
demais orgdos publicos), mercado (construtores, incorporadores) e populacdo (seja de
movimentos sociais ou ndo). O contexto em que estes atuam é complexo, multiplo, repleto
de sobreposicdes, no qual tomam espaco cooperacdes em certos momentos e desacordos
em outros. Aborda-los individualmente é muito mais uma decisdo metodoldgica (ainda que
suas interagdes venham a tona em certos momentos) do que suposicdo de uma atuagdo
isolada. Posteriormente, aborda-se a insercdo do técnico neste cenario, o quarto agente,
com foco no arquiteto e urbanista.

O panorama tracado é sintetizado no quadro a seguir. A partir desta sistematizacao,
busca-se aprofundar cada agente e sua respectiva atuacdo, a fim de observar suas
potencialidades e fragilidades. Partindo da ideia de que estas estruturas devem ser
discutidas e modificadas (KAPP, 2016), o desenrolar das diferentes narrativas embasa o
entendimento da maneira como estamos hoje, frente as perspectivas que desejamos
alcancar.
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Quadro 01: Quadro resumo sobre agentes, respectivas atuacdes, o campo em estudo e suas
prioridades. Elaboragdo prépria a partir de Abramo (2009) e Kapp (2016).

ESTADO

Estado e regulagao

Dentre os agentes estudados, o Estado é o primeiro abordado. Sua atuac¢do ocorre
sobretudo através de recursos politicos e materializa-se, para o presente estudo, de duas
maneiras: por meio da regulacdo, normatizando e controlando o uso do solo, e por politicas
publicas que, no ambito da moradia, direcionam-se a construcdo ou melhoria de moradias
através de programas habitacionais e/ou programas de urbanizagao.

Como mostra Kapp (2016), partindo da funcdo primeira de manter a sociedade coesa,
o Estado necessariamente controla e planeja, em maior ou menor grau. Desta condigdo
decorre um aparato burocratico, obrigatoriamente. Assim, o aprofundamento do Estado se
inicia da regulacdao, uma de suas principais atribui¢cdes, na tentativa de compreender sua
relacdo com as desigualdades. Algumas pistas ja nos sdo dadas:

“A distincdo entre cidade formal e informal estd por definicao ligada a
regulacdo, mas estd intrinsecamente conectada a uma carga simbdlica que
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condiciona e é condicionada pela falta de visualizacdo da cidade
informal.” (COSTA LIMA, 2017, p. 23)
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A reflexdao sobre regulagao e direito a moradia remonta ao inicio dos anos 2000,
guando emergiu um novo pensamento para a producdao do espaco, repercutindo na
elaboracdo de importantes documentos nacionais como o Estatuto da Cidade (lei n? 10.257
de 2001) e politicas como o Sistema Nacional de Habitacdo, regulamentado a partir da lei n2?
11.124 de 2005 (FREITAS; PEQUENO, 2015, p. 45).

O Estatuto da Cidade fundamenta-se sobretudo na funcdo social da propriedade, no
direito a moradia digna, a terra urbanizada e a cidade, e na participa¢gdo nos processos de
planejamento, bem como uma gestdao democratica, trés principais conceitos da lei federal
(PEQUENO, 2017). Assim, por meio do combate a especulacdo imobiliaria, da regularizacdo
fundiaria e da gestdo democratica e participativa, viabilizados pela aplicacdo de instrumentos
direcionados a estes conceitos, seria possivel a apropriacdo do espaco urbano “em prol do
bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio
ambiental” (BRASIL, Estatuto da Cidade, 2001).

A perspectiva de materializacdo destes conceitos no espaco urbano ocorre por meio
das legislagdes municipais, norteadas pelo Estatuto. Desta forma, ao transferir para as
gestdoes dos municipios a definicdo dos parametros e demais regulacdes relativas ao uso do
solo, assume-se que estas tém propriedade para estabelecer o que corresponde aos trés
conceitos de acordo com as especificidades locais. Na cidade de Fortaleza, portanto, a
producdo do espago e o uso do solo passam a ser amparados pelo Plano Diretor Participativo
(PDP), elaborado pela Prefeitura Municipal de Fortaleza (PMF) e aprovado em 2009.

Regulacao e desigualdades

Compreendendo o vinculo entre o Plano Diretor e o Estatuto da Cidade, buscou-se
verificar de que modo os conceitos do Estatuto tém sido aplicados na realidade de Fortaleza.
Para isso, optou-se por espacializar onde eles ndo sao garantidos, ou seja, quanto do espaco
construido no territdrio ndo estd em conformidade com o PDP, uma delimitagcdo espacial
preliminar para abordagem no decorrer desta investigacao.

A territorializacdo dos 856 assentamentos precarios (mapa 1) permite entdo visualizar
gue a producdo em conformidade com os parametros do Plano Diretor, na pratica, ndo
acontece em uma porg¢do significativa do territério - e abrange mais de 40% da populacdo
(FORTALEZA, 2016). Quase metade da populagdo, portanto, ndo atende a regulac¢do juridica
e/ou urbanistica, além da parcela informal que apresenta boas condi¢cdes de habitabilidade,
nao incluida neste parametro.

Uma vez que se encontra certa correspondéncia do conceito de informalidade a uma
condicdo de precariedade, subjetiviza-se a nogao da “garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental,
a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracdes” (BRASIL, Estatuto da Cidade, 2001) prevista em lei. Esta
garantia torna-se restrita, acessivel a uma parcela que tem condicdes de seguir a regulacao
vigente e ndo contempla as variadas realidades socioeconémicas da populacdo. Assim como
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afirma Maricato (2014) para o contexto nacional, Fortaleza mostra-se como mais uma cidade
onde Plano Diretor segue uma tradicdo, na qual se realiza o que favorece uma minoria, ao
passo em que se ignora o que os contraria. Deste modo, a quem estd fora desta minoria e
ndo tem condicOes de pagar para estar em conformidade com a lei, pode restar a condicdo
de precariedade.

2.5 0 2.5 Skm N

delimitacdo)municipios

[l assentaméntos precérios

Mapa 01: Assentamentos precarios em Fortaleza. Fortaleza em Mapas sobre base da Secretaria
Municipal das Finangas (SEFIN).

Em um primeiro momento, aprofundar a participacdo do Estado no espaco
construido permite perceber uma inadequacdo do aparato regulatério as diferentes
realidades socioeconémicas, que condiciona parcela da populagdo a uma situacdo de
insegurancas e restricoes de direitos, uma resposta possivel diante da demanda por moradia.
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A funcdo de manter a sociedade coesa faz do Estado um agente importante na
regulacdo, que, para o nosso estudo, se desenrola enquanto norteadora do uso e ocupacao
do solo. Ballegooijen e Rocco (2013) enfatizam o papel do Estado também como relevante
provedor de desenvolvimento urbano. Para além da elaboracdo do aparato normativo,
portanto, o Estado também atua por meio de politicas de atendimento as demandas da
populacdo. A aproximacao da atuacdo do Estado enquanto acdo materializada no espaco se
da através das politicas publicas de moradia, sobretudo os programas voltados a provisdo de
habitacoes.

Freitas e Pequeno (2015), em uma analise sobre a produc¢do habitacional recente na
Regidao Metropolitana de Fortaleza, discorrem sobre as politicas habitacional e urbana nos
ultimos 50 anos: ao longo desse tempo, a postura do Estado frente a estas necessidades
apresentou alternancias que nos permitem uma leitura em trés recortes temporais - décadas
de 70 e 80, década de 90 e, por fim, anos 2000 até 2015. Considerando o presente contexto,
acrescenta-se o recorte 2016-2018, que compreende a contencdo em curso dos
investimentos nestas politicas!, ndo explorado neste estudo.

O primeiro recorte, das décadas de 70 e 80, corresponde a um momento em que, em
paralelo a uma forte segregacdo centro-periferia, as politicas habitacionais providas em
grande parte pelo BNH (Banco Nacional de Habitacdo) aumentavam tal segregacdo ao passo
em que expandiam a malha urbana para além da area ocupada, por meio dos
empreendimentos em areas nao dotadas de infraestrutura.

O segundo momento, durante a década de 90, compreende um enfraguecimento do
forte distanciamento entre centro e periferia pela emergéncia dos condominios fechados de
alto padrao na periferia, em paralelo a estruturacdo de assentamentos precdrios espalhados
em dareas mais centrais, as quais eram dotadas de infraestrutura e, muitas vezes,
ambientalmente frageis.

Neste momento, apds o fim do Sistema Financeiro de Habitacdo, na década de 80,
houve uma elitizacdo do mercado imobilidrio formal, ao passo em que, no campo das
politicas publicas, investiu-se mais em urbaniza¢ao de favelas. O programa Habitar Brasil BID
deste periodo foi, de certo modo, uma forma de conduzir o olhar as favelas ndo mais como
uma criminalizacdo a ser removida das cidades.

Por fim, com o novo modo de pensar a producdo do espaco no Brasil, que emergiu
nos anos 2000 e possibilitou uma mudanga sensivel nas politicas publicas, houve uma
reducdo dos programas de urbanizacdo (que compunham o programa PAC Urbaniza¢do de
Favelas), em paralelo a consolidacdo do programa federal Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
de estimulo a producdo habitacional para classes intermediarias, visando reduzir a elitizacdo
do mercado imobiliadrio de periodos anteriores.

Freitas e Pequeno, ao longo do artigo, expdem como a producgao habitacional da RMF
nesse periodo significou muito mais um descolamento entre os investimentos da habitacdo e
0s objetivos da politica urbana do que uma real solugao para a demanda de moradias. O ndo
enfrentamento da questdo fundiaria, possivel por meio do combate a especulacdo e ndo

1 Segundo o Ministério das Cidades, a partir de 2015 houve uma maior instabilidade no programa. Entre 2016 e
2018, o numero de unidades habitacionais entregues no pais por ano caiu em torno de 85%
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empreendido pelo programa, acabou pondo em risco o objetivo de conter a proliferagdo dos
assentamentos informais na cidade. O simples aumento da producdo imobilidria ndo
significa, segundo os autores, a reducdao dos processos de exclusdo urbana das camadas

menos favorecidas.
II o

Imagem 01: Cidade Jardim - fase 2: um dos principais empreendimentos do PMCMYV em Fortaleza. Fonte: Jornal
Didrio do Nordeste.

A producdo habitacional dos ultimos anos nos mostra que uma atuacdo limitada a
construcdo de conjuntos ndo serd eficaz se ndo atuar, em paralelo, com o aparato regulatério
gue mantém as disparidades e aumenta a producao informal no territério. O PMCMYV, apesar
dos volumosos investimentos, significou uma producdo habitacional periférica com um
processo de dispersao urbana semelhante ao do BNH. Desta maneira, “apesar da base legal
para fazer mudancas, a propriedade fundidria e imobilidria continua a fomentar a
desigualdade social e urbana” (MARICATO, 2014, p. 77).

Por fim, Freitas (2018) evidencia como o incremento da producdo de habitacdes de
interesse social (HIS) dos udltimos 20 anos também provocou um crescimento da
informalidade por trés motivos: o aumento da demanda habitacional decorrente do grande
volume de remogdes para as obras da Copa de 2014 (Fortaleza foi uma das cidades-sede do
megaevento); retomada da producdo imobilidria de HIS e sua contribuicio para o
enfraquecimento das iniciativas publicas de urbanizacdo de favelas de periodos anteriores e,
por ultimo, o aumento do preco da terra pela ativacdo do mercado imobiliario.

PROBLEMAS ARQUITETONICOS

Para além do viés urbanistico, na tentativa de compreender a producao habitacional
de programas do Estado, busca-se investigar os programas publicos de HIS também como
matéria construida, partindo da escala do edificio e aproximando-a, até que se possa
adentrar o médulo habitacional.
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Em uma andlise sobre o Minha Casa Minha Vida em Fortaleza, Pequeno e Rosa (2015)
estudam trés empreendimentos especificos, exploram caracteristicas dos projetos e de suas
construcdes que poem em cheque sua qualidade. Em primeiro lugar, a distancia dos edificios
de areas com servicos condiciona seus moradores a enfrentar grandes deslocamentos para
atender suas necessidades. Além disso, a homogeneidade do tecido urbano construido os
motiva a expandir o comércio informal, seja no entorno ou mesmo dentro das unidades
habitacionais, apesar das proibi¢gdes neste ultimo caso.
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Os prejuizos da monofuncionalidade vinculam-se também a uma crescente reclusdo
dos moradores. Como mostram Pequeno e Rosa (2015), o conteddo programatico cada vez
mais reduzido, somado a falta de espagos publicos coletivos nas proximidades dos
empreendimentos, ndo estimula qualquer integracdo entre as familias, comprometendo a
sociabilidade destas e remontando a problemas de programas habitacionais dos periodos
anteriores.

Aproximar o olhar para entender melhor a qualidade a nivel do médulo habitacional
também levanta pontos relevantes: plantas similares (sendo iguais) com drea inferior a 40 m?
geram insatisfacdes tanto pelas reduzidas dimensdes dos comodos quanto por uma
distribuicdo inadequada, conforme relatam os autores. Além disso, nos casos estudados,
mais de 8% das habitagcdes abrigam seis ou mais moradores, consistindo em tentativas de
combate ao déficit que se enquadram no calculo do déficit habitacional por incremento de
estoque, dada a alta densidade.

A logica da habitacdo minima, adotada em projetos para habitacdes de interesse
social e fortemente limitada para caber nos custos, reduz os ambientes de modo a torna-los
inadequados as suas proprias funcdes, a sua atribuicdo essencial. A inadequacdo surge nao
do dimensionamento minimo, mas de uma falta de racionaliza¢do que impede os ambientes
de se adequarem tanto as suas proéprias funcdes, quanto de atender a demandas ndo
previstas que possam surgir por parte dos moradores (LIMA, BARROS NETO, 2011).

O argumento de migrar de um assentamento precario para uma habitagao de
interesse social pela qualidade da moradia, entdo, ndo encontra correspondéncia na
realidade. Contrapor as tentativas de conter os assentamentos informais e seus resultados
na pratica nos permite visualizar que estas ndo se estruturam como respostas adequadas ao
problema que visam solucionar: a base construida até aqui revela inadequagdes que partem
da escala do territorio (localizacdo periférica, precos elevados) e alcancam escala do edificio
(falta de flexibilidade, isto é, ndo adaptacdo as necessidades dos moradores, ma qualidade
construtiva e de condicionamento ambiental), motivando ainda intervenc¢Ges informais, as
quais teoricamente seriam sanadas. Em suma, a produgao de HIS tem ocorrido muito mais
sob o interesse dos agentes ligados ao mercado imobilidrio do que interesses coletivos
(FREITAS, PEQUENO, 2015).

Debrucar-se sobre os programas habitacionais e suas consequéncias, partindo do
territério até a edificacao, possibilitou a percepcdo de que estes ndo tém sido capazes de
sanar os problemas habitacionais aos quais se propuseram porque, sobretudo, ndo se voltam
a estes, da concepc¢do a pds ocupagao. Neste segundo momento, portanto, percebe-se uma
inadequacdo dos programas habitacionais as reais demandas dos moradores, do territério ao
edificio.



XVI | ENANPUR

ESTADO E INADEQUAGOES

A atuacdo do Estado acontece, portanto, atrelada a um contexto de inadequacgdo que
transita entre diferentes escalas, resumido no quadro a seguir. Inicialmente, a uma
inadequacdo do aparato regulatério as diferentes realidades socioeconémicas da populagao
e, depois, a uma inadequacdo dos programas habitacionais as diversas necessidades de seus
moradores.
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Quadro 02: Quadro sintese sobre a producdo do Estado, abordando regulacdo e politicas habitacionais.
Elaboragdo propria.

MERCADO

O estabelecimento do sistema capitalista e o funcionamento de uma ldgica mercantil
para o acesso a bens propiciaram um cenario onde os recursos financeiros ocupam uma
posicdo central na realizacdo das atividades da sociedade. A partir da légica de mercado,
como mostra Abramo (2009), o acimulo de capital monetario torna-se um condicionante
para o acesso a terra urbana. Dentre os agentes estudados, o mercado é compreendido
como o principal atuante sob esta légica, tanto por se constituir um lugar social onde se
concentra este capital, quanto por priorizar sua obteng¢ao por meio do lucro na producgao
arquitetonica e em outras producdes.
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O economista define mercado como "um encontro regular de compradores e
vendedores de bens e servicos, cujas transa¢cdes mercantis se reproduzem a partir de certa
liberdade de acdo e decisdo dos seus participantes" (ABRAMO, 2009, p. 26). Por este
conceito, percebe-se que a regulagao nao se comporta como um condicionante para que
ocorram as transa¢des mercantis, o que dd abertura para compreender, em alinhamento
com o autor, que existe um mercado compativel com as definicdes do aparato regulatério,
nomeado por mercado formal, e um mercado incompativel, ou mercado informal. O nosso
campo de estudo investiga os dois mercados.
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MERCADO FORMAL

Por muito tempo o alcance do mercado imobiliario formal esteve restrito as classes
mais altas. Retomando a abordagem historica referente ao Estado, com o fim do BNH, em
1986, a falta de programas habitacionais mais abrangentes fez com que houvesse uma
atuacdo estatal mais limitada a parcela de renda superior a 5 salarios minimos, onde esta
apenas 8% do déficit habitacional. Naquele momento, a prioridade do mercado privado
recaia sobre a producdo de luxo, em paralelo a um cenario de crescimento progressivo dos
assentamentos precarios em todo o pais (MARICATO, 2005). Nos anos 2000, o Programa
Minha Casa Minha Vida, resumidamente, buscou reativar a participacdo do mercado privado
para a classe média, abrindo espago para uma atuagdo mais forte do Estado na produgao
habitacional destinada a parcela de renda abaixo de 5 saldrios minimos, que concentra 92%
do déficit.

Esta contextualizacdo torna mais coerente a abordagem do mercado imobilidrio
formal, sem que o foco recaia sobre a producdo de luxo, mas justamente a participacdo em
programas habitacionais de maior abrangéncia. Abramo (2009) divide o mercado formal em
dois submercados, sendo um de imdveis novos (recém-lancados ou na planta), ou mercado
primario, e outro de imdveis do estoque existente, ou mercado secundario. No que tange a
producdo habitacional, prioriza-se a compreensdao de como o mercado influencia o fazer
arquiteténico neste ambito.

Com a perspectiva de empreendimentos habitacionais regulados ou financiados pelo
Estado, como o PMCMYV, emerge um significativo interesse de diversos capitais, seja de
construtoras, de bancos ou outros, que enxergam ali oportunidade de grandes lucros
garantidos. A busca por aumentar o lucro faz deste processo o mais padronizado, rapido e
barato possivel, sem muito espaco para interferéncias. Prioriza-se tudo o que pode reduzir o
tempo ou os custos do processo. Assim, qualquer tentativa de incluir os futuros moradores
no processo decisério ou da construcdo, em grande parte dos casos, torna-se mera
formalidade, visando muito mais um retorno publicitdrio do que um real impacto nos
empreendimentos (KAPP, 2016).

A reduzida participacdo no processo decisério extrapola os futuros moradores e
influencia também o papel do arquiteto, como Carlos Alberto Maciel (2013) mostra ao
discutir as interferéncias que a prioridades do mercado imobiliario podem exercer sobre este
fazer. Partindo da sequéncia de planejamento, implantacdo e comercializacdo, o autor
identifica dois tipos de condicionantes: pragmdticos e ndo-pragmadticos. Dentre estes
ultimos, destaca-se o tempo: a busca por sua otimizagdo tem resultado na simplificacdo das
formas dos edificios, que, no entanto, ndo pode ser dita racionalizacdo dos processos, pelo
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contrdrio. Geram-se edificios sem modulagdo, com uma planta rigida e engessada, poucas
possibilidades de adequacdo e quase nenhuma racionalizacdo a ndo ser a propria repeticao
da planta por meio da verticalizagao.
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A prioridade de otimizagdao dos custos ocorre em paralelo a busca pela maior
comercializagdo possivel. Neste contexto, inserem-se agentes como incorporadores e
corretores de imoveis, dotados de autonomia suficiente para determinar premissas como
publico-alvo, tipologia e tecnologias construtivas dos empreendimentos. Ao arquiteto é
confiada a funcdo de otimizar todo o projeto para a maior produtividade dentro do que é
permitido na lei. Atuando dentro destas limitacdes e baseando-se em uma planta quase que
padrao, cabe a ele realizar pequenas diferenciacdes entre seu projeto e o que é visto no
entorno, utilizando sempre de artificios com venda garantida, tanto nas areas privadas e
guanto coletivas.

Assim como revelam os estudos acerca da atuac¢do do Estado, certas prioridades dos
agentes por vezes entram em conflito com o fazer arquitetdnico, provocando inadequacdes
com prejuizos para além da concepc¢ado e da construcao, impactando diretamente no uso que
o edificio pode vir - ou ndo - a ter.

O aprofundamento sobre o mercado imobilidrio formal reafirma, em um primeiro
momento, a preponderancia que o capital monetario adquire no processo e no edificio. Em
consequéncia, tal centralidade reduz interferéncias externas, positivas ou negativas, que o
processo pode vir a ter, mantendo-se ao maximo dentro dos resultados com maior
produtividade e mais vendas.

MERCADO INFORMAL

Da mesma maneira como ha uma relevancia da atuacdao do mercado na provisao
habitacional convencional, o cendrio de autoproducdo ndo esta alheio a existéncia de
praticas mercantis informais. Abramo (2009b) aponta a emergéncia do mercado informal
como uma resposta a uma legislacdo urbanistica cujo didlogo é reservado aos estratos de
renda mais elevados. A repeticao em grande parte das cidades latino-americanas faz crer que
esta légica - a emergéncia de uma legislacdo urbanistica restrita seguida do estabelecimento
de um mercado informal - comporta-se como uma das principais caracteristicas da formacao
socioespacial dessas cidades.

No entanto, a ndo conformidade com o aparato regulatério ndao faz do mercado
informal uma pratica sem padrao ou relativa ordem. Quando a lei ndo funciona como uma
garantia nas relagdes de mercado, outras formas de garantia devem se desenvolver para
estabelecer as rela¢des de confianca entre as partes envolvidas. Deste modo, por mais que
esteja fora dos marcos de direitos, o mercado informal conta com uma estrutura institucional
propria, ou instituicdo informal, que garante a reproducdo temporal das praticas mercantis,
de compra, venda e aluguel de solo e imdéveis (ABRAMO, 2009a). A eliminagdo da
impessoalidade e a personalizacdo das relagGes contratuais (através de relacdes familiares e
de amizade), por exemplo, atuam como garantia para que ocorram as relagdes mercantis no
meio informal.

Para o aprofundamento do mercado informal, Abramo encaixa em pardmetros
formais as praticas mercantis informais, como o conceito de submercados. No ambito
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informal, destacam-se dois, um mercado primadrio relativo aos loteamentos na periferia
urbana e periurbana (fundiario)? e um mercado secundario vinculado a venda e aluguel de
imdveis em assentamentos populares (imobilidrio). Na dinamica do funcionamento destes,
ha momentos de concorréncia, mas também de complementaridade, isto porque os dois
podem ser identificados na estrutura urbana em dareas bastante precisas e de
funcionalidades distintas (ABRAMO, 2009b)
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O primeiro submercado, de loteamentos, volta-se para o fracionamento de glebas na
periferia das cidades, constituindo-se no principal vetor de expansdo da malha urbana, que
se direciona para areas carentes de infraestrutura e servicos publicos, porém dentro do
poder aquisitivo de parcela significativa da populacdo. Os produtos desse submercado sao
relativamente homogéneos, sendo suas distingdes relativas a dimensdes fisicas, topograficas,
e as externalidades exdgenas de urbanizacdo (ABRAMO, 2009a).

O carater informal destes loteamentos, segundo Werna et al. (2004), esta sobretudo
no nao atendimento aos indices urbanisticos, porém respeitando a propriedade do terreno.
Trata-se, assim, de um terreno privado que o proprietdrio realiza seu parcelamento, mas sem
gue este projeto seja aprovado ou esteja conforme as exigéncias legais. Ha ainda o nao
atendimento as exigéncias de provisao de infraestrutura, que por vezes consistem apenas em
promessas aos moradores. Os autores levantam ainda os loteamentos informais como uma
ocupacdo mais tolerada pelo Estado do que as invasdes, por ndo interferirem em questoes
de propriedade privada.

O segundo submercado, ou mercado imobiliario informal, se faz presente em pontos
por toda a cidade, ndo restrito as periferias, mas sobretudo onde ha assentamentos
populares informais. Neste caso, o relativo acesso a infraestrutura acompanha muitas vezes a
vulnerabilidade ambiental e os riscos que dela decorrem. A partir de uma infinidade de
processos individualizados, descentralizados e autbnomos, cresce o estoque edificado
informal, ou imodveis usados, principal produto deste submercado. Neste contexto, a
construgdao visa atender inicialmente a demanda habitacional das familias, e nao a
comercializagdo imediata dos imdveis. Assim como expde o autor:

“(...) a comercializacdo de habitacdes informais, em sua grande maioria, se
da a partir de imdveis do estoque imobilidrio informal. Os imdveis novos
informais produzidos para serem comercializados, geralmente,
representam um fracionamento do lote original familiar, seja verticalizando,
seja ocupando parte do lote e/ou casa (producdo de quartos), mas com a
manutencdo da residéncia (ou parte) da unidade familiar
original).” (ABRAMO, 20093, 28)

A distincdo dos dois submercados a que o autor se refere tem reflexos também
distintos no espac¢o construido. Resumidamente, enquanto o mercado fundiario expande a
malha urbana sob uma ldégica difusa, nos assentamentos informais ha uma densificacdo
crescente, seja por fracionamento dos lotes ou verticalizacdo, através de uma producdo

2 Além do mercado, o Estado, bem como movimentos sociais e associacdes populares, inserem-se como agentes
loteadores (KAPP et al, 2014), mas este estudo concentra-se na atuagdo do mercado como agente loteador.
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compacta da cidade. Esta dindmica propicia a manutengdo de um ciclo extremamente
prejudicial para a cidade:

Pih S - S

"O mercado informal, ao promover um territério cada vez mais difuso,
impGe custos de transportes crescentes aos trabalhadores que vivem
nesses loteamentos, mas, quando o mesmo mercado produz uma
compactagdo nos assentamentos consolidados, ele causa uma precarizagdo
do habitat popular com o aumento da densidade (predial e domiciliar) e
verticalizacdo com todas as implicacdes dos indicadores de habitabilidade
(escassez de ar, sol, etc.) que essa compactacdo promove." (ABRAMO,
2009b, p. 72)

MERCADO E INADEQUAGOES

Ao cendrio de inadequagdes percebido na atuacdo do Estado, somam-se as
inadequacdes referentes ao mercado que, nos moldes formais, restringe-se a uma producao
mais lucrativa possivel, porém cada vez mais simplificada. Por outro lado, o mercado
informal produz o espago sob uma légica duplamente inadequada, submetendo as familias a
mas condicOes de salubridade, a nivel da habitacdo, e de dificil acesso a servigos basicos e
infraestrutura, a nivel do territorio.

— . . ~ . ) ~
g otimizagéo do processo com simplificacéo
5 ’ das formas e racionalizacdo limitada
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§ preponderéncia da
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g duas logicas
ug prejudiciais
2 complementares
K
o ’ compactagao de assentamentos e
(] . ~ .
g consequente precarizacao do habitat

Quadro 02: Quadro sintese sobre a produgdo do mercado, abordando os mercados formal e informal.
Elaboracgdo propria.
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POPULACAO

Estudar a moradia sob o viés da regulacdo ou a partir da producdo formal nos torna
parciais por limitar nossa visdo a um lado, apenas. O aprofundamento sobre a atuacdo da
populacdo parte, portanto, ao assumir a relevancia de sua atuacdo na cidade (imagem 02),
apesar dos instrumentos de controle.

o ':(. e

Imagem 02: “As cidades sdo as pessoas” - Intervengdo do projeto narrativas possiveis na Travessa Quixada, no
Benfica. Acervo pessoal.

“E preciso ‘analisar as praticas microscdpicas, singulares e plurais que um
sistema urbanistico deveria controlar ou suprimir e que (no entanto)
sobrevivem a sua caducidade.’ (...) Ha praticas no e sobre o espaco que
jogam e vencem o jogo viciado da disciplina; que tecem, efetivamente,
condicdes determinantes da vida social. Nas cidades se vé, de fato, uma
contradicao continua entre ‘o modo coletivo da gestdao e o modo individual
de uma reapropriacdo.” (CERTEAU, 1980, apud SANTOS, 1988, p. 28)

Santos, através de Certeau, instiga a exercitar o olhar, tentar imergir na realidade das
praticas microscépicas para tentar compreender - apesar das limitacGes - como é estar em
seu lugar. A tentativa de assimilar estas praticas permitiu reconhecer na “outra producao
arquitetonica” (KAPP, 2008), representada pela autoconstrucdo, uma tematica possivel para
esta aproximacdo. Para o presente estudo, entende-se por autoconstrugao:

“(...) provisao de moradia onde a familia, de posse de um lote urbano,
obtido no mercado formal ou informal, decide e constrdi por conta propria
a sua casa, utilizando seus préprios recursos e, em varios casos, mao-de-
obra familiar, de amigos ou ainda contratada.” (MORADO, 2016, p. 19)
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Denise Morado, arquiteta e coordenadora do laboratério PRAXIS, da UFMG, retne em
Saberes [auto]construidos inUmeras experiéncias de didlogo entre a Universidade e os
autoconstrutores de ocupa¢bes de Belo Horizonte. Ao tratar de outra légica da pratica,
Morado discorre sobre a complexa questdao habitacional frente aos interesses econdmicos e
politicos, os quais geralmente se sobressaem. Além disso - ou por causa disso - parcela
expressiva da populacdo encontra-se numa situacdo de ilegalidade urbana, sendo “ndo mais
a exce¢ao, mas a regra” (MORADO, 2016, p. 18), motivando a necessidade de repensar os
meios de interven¢do no espaco.

T

ﬁ_
3

A autora diferencia a autoconstrucdo em trés universos: os loteamentos periféricos,
as favelas e as ocupagdes urbanas. Como pontos comuns entre os trés, ela destaca a
transformacdo da moradia ao longo do tempo, valores como cooperacdo e cumplicidade dos
envolvidos, atendimento das demandas imediatas em paralelo as possibilidades de mudancga
futura por adaptagdes e aprimoramentos, e, por fim, a autonomia dos moradores para
decidirem sobre o espago. O potencial de modificagdo destas moradias revela a
autoconstrugdao como um processo dinamico e constante, e que precisa ser reconhecido
como tal (MORADO, 2016).

Mais do que uma qualidade formal ou inovacdo construtiva, a beleza da
autoconstrucao, valorizada por Turner, Santos, Morado, esta na poténcia das solugdes e em
sua capacidade de responder a demandas emergenciais sem inviabilizar flexibilizacdes e
adaptacgdes que atendam a demandas futuras, materializando o poder de decisdo sobre a
moradia, o poder de acdo no espaco.

Acrescenta-se que, além do potencial de modificacdo caracteristico, esta pratica
significa sobretudo um forte mecanismo de resisténcia e dendncia de inadequacdes e
disparidades que transpassam o espacgo urbano. Ao tratar destas disparidades, Ananya Roy
(2013) ressalta que enquanto o rico tem ajuda do Estado, resta ao pobre a sua prépria ajuda.
Entdo, se por uma lado a autoconstrucao retrata a capacidade de grande parcela da
populacdo suprir suas demandas por si, por outro ela evidencia a auséncia de esforcos
institucionais na garantia de direitos basicos a populagao por inteiro. Assim como alertam
Ballegooijen e Rocco:

“A partir de uma compreensao progressista e empoderadora de como as
bases sdo capazes de levar suas vidas com as préprias maos, esta tem se
tornado uma ferramenta para discursos neoliberais que defendem a
rejeicdo do Estado como um articulador valido de desenvolvimento
urbano.3” (BALLEGOOIJEN; ROCCO, 2013, p. 1794)

O perigo de desconsiderar toda a desigualdade que envolve a autoconstrucao exige
um olhar que ndo a romantize, distanciando-se de uma conduta neoliberal que possibilite
uma auséncia ainda maior do Estado. E preciso reconhecer seu potencial, mas sem deixar de
lado suas fragilidades, afinal, trata-se muito mais de necessidade do que de escolha (KAPP;

3 Tradugao livre a partir do original: “From a progressive and empowering understanding of how the grassroots
are able to take their lives into their own hands, it has become a tool for neoliberal discourses defending the
dismissal of the state as a valid articulator of urban development.”
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BALTAZAR DOS SANTOS; MORADO, 2008). A valorizagdo da autonomia dos moradores nao
basta se ndo a apreender como consequéncia direta da posicdo marginal no sistema
econdmico e em decorréncia da exclusao da arquitetura produzida formalmente.

Assumindo o relevante papel do poder publico na promo¢do do desenvolvimento
urbano, reafirma-se que, se existe uma parcela da populacdo suprindo sua demanda por
conta propria, é porque a atuacdo deste poder tem sido ineficiente, ndo contemplando tal
parcela como deveria. Neste contexto, a solugdo encontrada por ela, apesar de suas
vantagens, ndo necessariamente prové uma condicdo de vida satisfatéria (MARICATO, 1982).

A falta de conhecimento sobre as reais condi¢cdes da producdo autoconstruida, uma
vez que geralmente nao ha fiscalizacdo ou controle do Estado, vincula a ela uma
invisibilidade, dificultando a garantia de que atenda as demandas de seus moradores e que
esteja em conformidade com os padrdes de salubridade. A inadequacdo da regulacao as
diferentes realidades socioeconmicas é um primeiro entrave a producdo do espaco dentro
do processo formal; assim, edificagdes a margem das normas ou completamente alheias ao
aparato regulatdorio podem significar expor a vida dos moradores a condi¢cbes de
insalubridade e inseguranca, sem que haja um controle destes parametros. Como mostra
Costa Lima (2017), estas condicOes perpassam a escala da habitacdo (instabilidade estrutural,
plantas mal resolvidas, escadas ingremes, instalacdes insuficientes) até o espaco urbano
(ocupacdo de espacos publicos, ocupacdo de areas ambientalmente frageis, poucas calcadas
e vias carrogaveis).
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AUTOCONSTRUGCAO E INSEGURANCAS

Percebe-se, a partir do quadro a seguir, que mesmo tratando-se de uma poderosa
ferramenta de acdo no espaco, em meio a falta de alternativas para morar, autoconstruir
também pode significar submeter-se a diversas insegurancas na tentativa de assegurar um
lugar na cidade (COSTA LIMA, 2017). Sob outro olhar, a possibilidade de modificdo da
producdo autdbnoma, se vista como qualidade, pode ser potencializada com novas
alternativas técnicas que considerem-na no lugar de nega-la (KAPP, 2008).

.
.
e

rede de excluséo - invisibilizagao

liberdade de autonomia
sobre a moradia

administracao a partir
dos proprios recursos

atendimento a demandas
imediatas e futuras

agente de integracao socioecondémica

condicoes de insalubridade e inseguranca

poder de acao
sobre 0 espaco

edificacdo territério
instabilidade estrutural ocupacao de espacos publicos
plantas mal resolvidas ocupacao de areas

ambientalmente frageis
escadas ingremes

poucas calcadas e vias
instalacdes insuficientes carrocaveis

Quadro 03: Quadro sintese sobre a producdo autoconstruida e suas insegurancas. Elaboragdo prépria.

ARQUITETO

E da pratica arquitetonica que esta investiga¢do se origina: o aprofundamento sobre
os demais agentes é um percurso que nos possibilita voltar ao inicio com diferentes
perspectivas e vontades. Repensar o projeto pode ser um bom comego:

“E certo que nossos “projéteis” jamais atingirdo os alvos em cheio. Nio
importa; o fundamental é que permitam reavaliagGes continuas feitas por
nos e pelos outros, até que se chegue a um consenso sobre o que é mesmo
o alvo e sobre a direcdo em que se pode supor que esteja. [...] E mais
oportuno, portanto, retomar e rever linguagens.” (SANTOS, p. 17, 1988)

O arquiteto e urbanista tem no desenho uma comunicagdo prépria, uma abstracdo
provida de cédigos e simbologias que permite antever um cenario desejado. Santos (1988),
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ao remeter o projeto a origem da palavra, encontra em pro-jectus um mote que reitera o
constante processo de aperfeicoamento no qual se insere a arquitetura.
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O desenho, que se langa antes, baseia-se em precedentes e anseia materializar um
cenario que ndo necessariamente - e muito provavelmente ndo - serd concretizado, em
maior ou menor grau. Porém, a medida em que a cidade é construida, criam-se bases para
avaliacao e reformulagao desta matéria construida, tanto por quem elaborou o projeto,
guanto por quem o vivencia. Como nos mostra Santos (1988), é nesta capacidade de
avaliacdo e aperfeicoamento que se ampara significativa poténcia da arquitetura, a
possibilidade de ser flexivel o suficiente para absorver as contribuicbes de seus
colaboradores.

E preciso aprofundar, no entanto, o significado relativo ao desenho quando inserido
no processo da producao arquitetébnica como todo. O Renascimento é um recorte temporal
onde relevantes questdes deste tema sdo levantadas: através das formalizacGes de direitos
autorais, o trabalho do arquiteto foi mais claramente vinculado a um trabalho intelectual,
provendo a ele uma condicdo de autoridade intelectual do processo como todo, por mais
que seus produtos se deem principalmente de maneira abstrata (desenhos) e nao
necessariamente concreta, edificada (KAPP; BALTAZAR DOS SANTOS, 2004). O
estabelecimento desta preponderancia e seus reflexos percorrem o canteiro de obras e o
extrapolam, contribuindo para a emergéncia e a manutencdo das desigualdades, aqui
exploradas.

Em um primeiro momento, o desenho se insere no processo de producdo de
arquitetura convencionalmente adotado, fragmentado em quatro etapas: demanda,
concepcado, construcdo e uso. Ainda que o arquiteto se debruce muito mais sobre uma das
etapas, de concepc¢ao, sua atribuicdo como detentor do conhecimento o torna mediador
entre todas etapas, coordenando os demais agentes e intervindo para que se concretize o
mais proximo do que foi pensado no projeto. Assim, aquilo que contraria ou foge ao desenho
perde sua validade, é visto como ruido no processo (KAPP; BALTAZAR DOS SANTQOS, 2004).

Com a centralizacdo do arquiteto no processo, compreende-se que em um primeiro
momento ele recebe as demandas e, durante a concepc¢do, as codifica em forma de
programa de necessidades e, posteriormente, de desenho. Avancando para a construcao,
esses desenhos sao decodificados e tornam-se matéria construida, com o minimo possivel de
interferéncias. Por fim, é entregue para uso um edificio que provavelmente retrata muito
mais os anseios de quem o desenhou que do usuario, que fica sem grande liberdade mesmo
para modifica-lo ao longo do tempo e das diferentes demandas.
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demanda BN concepgao BN construcio [ “

cliente construtor cliente
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Quadro 04: Processo de produgdo de arquitetura convencionalmente adotado. Elaboragdo prépria com base
em Kapp e Baltazar dos Santos (2004) e Santos (1988)

Sob esse olhar, o desenho adquire centralidade e valida o processo em sua totalidade,
tornando-se uma mediacdo necessaria (FERRO, 2006), e o arquiteto, um articulador do inicio
ao fim. A fragmentacdo do processo em quatro etapas fragmenta também os agentes e
estabelece uma hierarquia muito clara, na qual um agente especifico detém o conhecimento
do todo e coordena os demais, que limitam-se a cumprir sua funcdo em momentos pontuais,
tornando-se muito mais reprodutores do desenho, sem muito espaco para intervir:

“Dentro da divisdao do trabalho imposta no canteiro pela manufatura,
aparece a figura do arquiteto. A concepg¢do de totalidade do produto é
entregue a ele que, com seu desenho, separa e segrega os diversos
trabalhos. No canteiro de obras a fragmentacdo e a hierarquizagdo criam
uma ‘piramide’ que define o grau de acesso a informagdes, partindo do
mestre capacitado a ler os desenhos até os iniUmeros serventes que apenas
transportam cargas sem saber de nada.” (ARANTES, 2002, p. 114)

Kapp e Baltazar dos Santos (2004) possibilitam a estruturacdo de uma linha que tem
em seu principio as mudancas no processo de producdo arquitetbnica e uma consequente
centralizacdo do desenho - e do arquiteto - neste cenario. Estas mudangas recaem
inicialmente sobre o canteiro de obras, até que podem ser percebidas na cidade, conduzindo
a manutencdo da informalidade associada a condi¢des de inseguranca e precariedade. Em
contraposicdo ao potencial percebido por Santos (1988), o desenho, a partir dos casos
explorados, insere-se em uma relacdo na qual a possibilidade de avaliagao e intervencao por
uma multiplicidade de agentes perde espaco a medida em que o arquiteto adquire maior
poder no processo (KAPP, 2008). Este maior poder adquirido, no entanto, ndo se reflete em
maior atuacdo no territério, pelo contrario: o servico de arquitetura ainda se mostra
profundamente restrito para as variadas realidades socioeconémicas, distante de onde
recaem suas maiores demandas.
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ENTRE CONFLITOS E CONVERGENCIAS

Diversos agentes permeiam o territério e o produzem e organizam por meio da
materialidade construida. A abordagem por diferentes narrativas permitiu a visualizacao de
potenciais e limitacdes relativos a cada um, expostas a seguir.
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Da produgdo convencional ou formal, inicia-se pelo Estado que, através das politicas
habitacionais, tem investido recursos volumosos no setor habitacional (apesar de reduzidos
nos ultimos trés anos), exemplificado pelo programa Minha Casa Minha Vida, de abrangéncia
nacional®. No entanto, como se viu, tal producdo habitacional tém se mostrado inadequada,
desde a insergdo urbana as condi¢des das unidades. O mercado formal, por sua vez, ao
priorizar o lucro também pde em risco a adequacdo da moradia as demandas das familias.

Por outro lado, a producdo autoconstruida representa um importante poder de
decisio no espaco (LAMOUNIER; NASSIF SALOMAO, 2016), por meio do qual os
autoconstrutores moldam o espaco as suas reais necessidades, garantindo ainda
possibilidades de adequacdes futuras, por alteracdes ou expansdes. No entanto, inserida em
uma rede de exclusdo e invisibilizacdo, a autoconstrucao submete os moradores a condicoes

de precariedade, presentes da escala do territério a arquitetonica, e reforgadas com a
existéncia de um mercado informal.

A partir do que foi levantado, é possivel inferir que, mesmo compreendendo
processos distintos, tanto a producdo convencional quanto a ndo convencional tém
submetido parcela de seus moradores a condi¢des inadequadas. Um ponto chave neste
pensamento a ser evidenciado é que, embora ambas gerem inadequacdes, estas ocorrem
por razdes distintas: entende-se aqui que o Estado e o mercado formal possuem recursos
para investir em moradia, mas ndo tém voltado suas propostas as reais demandas da
populagdo; por outro lado, os autoconstrutores tém maior poder de decisdo sobre a
habitacdo, porém, por motivos como a falta de conhecimento técnico e dificuldade de acesso
a recursos, esta producao ndao necessariamente tem ocorrido em boas condicdes.

O quadro a seguir sintetiza este raciocinio e permite a visualizacdo de que hd uma
relativa complementaridade entre os dois agentes. Assim, a proposta parte da ideia de que
Estado e mercado, aplicando seus recursos em edificacdes de cunho genérico, podem prover
melhores condi¢des a populacdo de moldar o espago interno a sua maneira, a partir das suas
demandas individuais, a custos mais baixos e a condicdes mais adequadas do que no cenario
de autoconstrugdo. Para isso, propde-se inicialmente um processo decisério compartilhado,
de modo que diferentes agentes participem em um mesmo processo somando suas
potencialidades, diferindo da separagdo anterior.

4 No periodo entre 2009 e 2015, foi aplicado um investimento superior a RS 244 bilhdes no PMCMV, relativos a
mais de 3,76 milhdes de moradias contratadas, segundo a Secretaria de Governo da Presidéncia da Republica.
Disponivel em: <http://www.secretariadegoverno.gov.br/iniciativas/internacional/fsm/eixos/inclusao-social/
minha-casa-minha-vida>. Acesso em: 21 jun. 2018.
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provisdo convencional/formal

provisao nao convencional/informal

insegurancas devido a respostas
dificuldade de acesso a recursos individualizadas

Quadro 04: Complementaridade entre os dois modos de provisdo habitacional, ndo convencional/informal e
convencional/formal. Elaborac&o prépria.

A importancia do reconhecimento de mais de uma agente decisor sobre o espaco se
da por um entendimento inicial da distingdo entre agentes que constroem o espago e
agentes que decidem, em coeréncia com a divisdo entre suporte e recheio, de Habraken
(2000). Para ele, esta divisdo no edificio estabelece uma relacdo intrinseca com os niveis de
decisdo: enquanto o recheio é decidido com base na vivéncia individual, a decisdo dos
suportes é coletiva. Quanto a construcdo, ela estd condicionada aos poderes de decisdo,
desvinculada da nocdo de recheio e suporte. Como esclarece Lamounier (2017), recheio e
suporte também ndo referem-se necessariamente ao uso (coletivo e individual), mas ao
controle sobre o espaco. O processo de decisdo compartilhado entre os agentes resulta,
portanto, da nog¢do quanto a importancia do controle sobre o espago, independente da
construcdo e do uso.

FRAGMENTACAO, FLEXIBILIDADE E RECURSOS

A divisdo da edificacdo em diferentes niveis de decisdo e de especificidade (a partir
de suas demandas) encontra coeréncia na flexibilidade. Para isso, o aprofundamento da
composi¢ao do edificio apresenta-se como uma maneira inicial para posterior atribuicdo dos
agentes no que tange a demandas e potencialidades.

Bernard Leupen (2006), no embasamento que precede a proposicdo de frames e
espaco genérico, opta por uma ferramenta de classificacdo que permita a analise desta
relacdo. Assim, ele divide os elementos do edificio em grupos, chamados camadas. Outras

5 Em seu livro Frame and Generic Space, Leupen explora uma relagdo na qual o permanente (ou frame) da
condig¢Ges para que ocorram mudancas no espago que delimita, sendo este espaco mutdvel denominado espacgo

genérico. Para evitar confundir os termos, optou-se por manter o termo frame e nao traduzi-lo para estrutura, por
exemplo.
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divisdes em camadas ja foram feitas: para este estudo, destacam-se as divisdes de Frank
Duffy, de Stewart Brand e de Leupen.

As divisbes de Duffy e Brand, estruturadas durante a década de 90, pautam-se na
noc¢do de que o edificio ndo compreende um todo: na pratica, ele abrange diversas camadas
de longevidade de componentes construidos. Assim, o objeto de estudo migra do edificio
como todo para o uso do edificio no tempo (LAMOUNIER, 2017).

Frank Duffy, arquiteto especializado em projetos de escritdrios, desenvolveu uma
categorizacao apoiada no tempo de depreciacdo do setor de escritérios. Por esta ldgica, ele
dividiu a edificacdo em quatro camadas, ou 4s: casca (shell), servicos (services), cenario

(scenery) e conjunto (set). Em sua divisdo, é estabelecida uma relacdo inicial entre as
camadas e um tempo de vida util referente a cada uma.

Stewart Brand desenvolve uma divisdo similar a partir do seu trabalho com reforma
de edificios, expandindo a divisdo de Duffy: o edificio passa a ser compreendido em seis

camadas, ou 6s, sendo terreno (site), estrutura (structure), pele ou fachada (skin), servigos
ou instalacOes (services), planta (space plan) e objetos (stuff). Assim como Duffy, ele atrela
tempos de vida util as camadas, destrinchados em um esquema, exposto a seguir:

“shearing layers of change”
(fragmentacao das camadas mutéaveis)

em consequéncia dos diferentes periodos de mudanca dos componentes,
o edificio estd em um processo constante de fragmentar-se.

objetos
1dia- 1més

objetos nédo arquitetonicos; mobiliario

planta
3 - 30 anos

layout interior: paredes, forros, pisos,
portas, etc.

servicos
7 - 15 anos

instalagoes, cabeamentos, tubulagoes
compreende escadas e elevadores

pele
20 anos

superficies exteriores

estrutura
30 - 300 anos
fundagoes e elementos portantes

terreno
eterno

configuracao geografica, localizacdo urbana e o
terreno legalmente definido (lote)

Quadro 05: Sistema de camadas 6s estruturado por Stewart Brand Elaboragdo propria com base em BRAND,
1994, apud. LEUPEN, 2006; LAMOUNIER, 2017
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Destaca-se das divisdes de Duffy e Brand a relagao entre flexibilidade e tempo de vida
util: entende-se que, para além da compreensdo da flexibilidade como potencial de
adequacao do edificio ao longo dos anos (e dos usos), esta contempla também a percepcao
dos diferentes periodos para demandas dos componentes construtivos, como manutencao
ou modifica¢des.

Leupen posteriormente desenvolve um sistema em camadas propondo uma adicdo
gue compreenda os edificios de apartamentos contemporaneos: acrescenta-se a camada de
acessos, dada a importancia de escadas, corredores, elevadores e galerias nestas edifica¢des.
Assim, ele chega em um sistema de cinco camadas, que abrange estrutura, pele, cenario,
Servicos e acessos.

servigos

(instalacoes)

suprimento e descarga de agua,
energia, informacéo, ar etc.

estrutura

(sistema estrutural)
0 que transmite a carga ao chao

A

pele
(fachada)

0 que separa
dentro e fora

cenario

(paredes e acabamentos)
organiza o espago interno

acessos

(escadas, elevadores etc)
garante acesso dos espacos
coletivos e individuais

Quadro 06: Sistema de camadas proposto por Bernard Leupen. Elaboragdo prépria com base em Leupen (2006)

Para o autor, qualquer uma das camadas pode exercer o papel do frame ao prover
liberdade a camada que enquadra, que se torna espaco genérico. Por consequéncia, é o
projeto do fixo (frame), que abre espaco para que mutavel, ou o imprevisivel, aconteca.

A partir do levantamento de diferentes sistemas de camadas, a convergéncia das
abordagens de Brand e Leupen embasa a proposta de um sistema que reconheca diferentes
tempos atrelados as camadas, bem como as articule sob uma légica de diferenciacao entre
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fixo (frame) e mutdvel (espaco genérico). Nao incluindo a camada de objetos, de Brand, e
reiterando a importancia da camada de acessos, adota-se um sistema de seis camadas:
terreno, estrutura, pele, planta, servigos e acesso.

.
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Acrescenta-se, em seguida, a separacdo entre coletivo e individual abordada
anteriormente e embasada por Habraken (2000): o coletivo pode ser interpretado como um
frame, e o individual, como espaco genérico.

Assim, uma atribuicdo preliminar comeca a estruturar o edificio. O frame, de uso
coletivo, pode compreender terreno, estrutura e acessos (os mais durdveis e, de certo modo,
menos mutaveis). J& o espaco genérico passa a abranger planta, servicos e pele (mais
passiveis de modificacdes).

Sistema de camadas e recursos

A abordagem dos agentes revelou a disponibilidade de recursos como um outro forte
condicionante em relacdo as suas contribuicdes na construcdo. Assim, buscou-se
compreender de que modo estes recursos seriam alocados no processo, divididos pelas
camadas. Mascaro (2014) elaborou em uma tabela a participa¢do de cada elemento no custo
total de uma edificacdo residencial, em porcentagem. A partir desta tabela, os elementos
foram alocados conforme as camadas adotadas. Como ndo havia elementos vinculados
diretamente a camada de acessos, somado ao fato de que ela estd sendo interpretada como
coletiva, necessariamente, optou-se por ndo inclui-la nesta categorizagao.

A divisdo resulta, portanto, em quatro camadas e suas respectivas porcentagens:
estrutura, planta, servicos e pele. No entanto, a citada divisdo dos elementos no custo total
nao contempla o terreno, que empiricamente podemos afirmar que significa um custo
consideravel. Esta informacdo foi encontrada no trabalho de Maciel (2013), que divide os
valores relativos a um empreendimento imobiliario, incluindo construgdo, terreno e os
diversos agentes que participam deste processo (investidor, construtor, corretor e
arquiteto)®. Para os fins do nosso estudo, a porcentagem dos agentes ndo foi considerada, e
a porcentagem total passou a compreender terreno e construcao.

Como resultado, a partir da divisdo inicial entre terreno e construcao, incorporamos
também as porcentagens relativas as demais camadas, incluidas na porcentagem total
referente a construgdo, que se encontram a seguir:

participacao de cada elemento (%) no custo total da obra
edificio padrao simples sem elevador

fundacGes 6,55%

estrutura 17,45% estrutura
telhado 5,91%

alvenarias 10,95%

6 Os valores adotados nesta tabela sdo referentes a Belo Horizonte. Devido as restricdes de acesso a esse tipo de
informagdo, ndo foram encontrados dados relativos a cidade de Fortaleza.
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pisos 6,55% planta
pintura 5,02%

instalag0es elétrica e telefonica 6,62%

instalagGes sanitaria e de gas 8,12% servigos
aparelhos sanitarios 4,30%

aberturas 8,20%

revestimentos externos 6,10% pele
vidros 1,54%

revestimentos internos 8,28%

instalagOes provisdrias 2,82% desconsiderado
acabamento e outros 1,59%

Quadro 07: valores em percentual dos elementos construtivos na obra. Fonte: Mascaré (2014)

proporc¢ao de valores relativos em um empreendimento
imobiliario em Belo Horizonte, MG (2010)

arquiteto 0,39%
corretor 8,00%
desconsiderado
construtor 9,00%
investidor 35,80%
terreno 21,21% total
obra 60.40% terreno + obra

Quadro 08: valores em percentual dos elementos construtivos do empreendimento como todo. Fonte: Maciel
(2013)

participacao de cada elemento considerando obra e terreno
edificio padrao simples sem elevador

terreno
0,
terreno 26,00% 26%
fundacdes 5,55%
o estrutura
estrutura 14,79% 25,35%
telhado 5,01%
alvenarias 9,28%
. planta
Yo 5,55%
P ° 19,09%
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1 0,
pintura 4,26% construgdo
instalacoes elétrica e telefonica 5,61% 74%
. o o . Servigos
0,
instalagdes sanitaria e de gas 6,88% 16,14%
aparelhos sanitarios 3,65%
aberturas 6,95%
. pele
0,
revestimentos externos 5,16% 13,42%
vidros 1,31%

Quadro 09: valor em porcentagem do sistema de camadas na construcdo. Elaboracdo propria com base em
Mascaré (2014) e Maciel (2013)

DAS CONVERGENCIAS: PROCESSO DE
CORRESPONSABILIDADES

A abordagem do edificio em camadas nos permitiu, em um primeiro momento,
desconstruir a percep¢do dele como um todo, reconhecendo-o como um conjunto de
elementos construtivos. Em seguida, foi possivel entender que este se insere em um
processo constante de modificacdo, que ocorre em periodos diferentes, a depender das
camadas.

Relacionar a abordagem em camadas com o custo delas na construcdo possibilita
uma outra compreensao acerca da flexibilidade. No quadro a seguir, quando cruzamos os
percentuais obtidos com a longevidade estabelecida por Stewart Brand, conclui-se que
elementos que possuem maior durabilidade sdao mais dispendiosos, e o contrario, portanto,
também é verdadeiro. Esta conclusao reforca nossa ideia em encarregar os moradores de
desenvolver a parte mais flexivel, mais especifica para suas demandas, bem como onde ha
menor demanda de aplicacdo de recursos.

flexibilidade

planta —— e
servicos

pele —— °

estrutura —— °

terreno °
®

‘ ‘ custo
pele Servicos planta estrutura terreno

Quadro 10: Cruzamento das informacGes dos sistemas de camadas e seus custos na obra. Elaboracdo prépria
com base em Leupen (2006), Mascaré (2014) e Maciel (2013)
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Assim, chega-se a uma proposta de abordagem para o projeto, sintese do raciocinio
estruturado até aqui. O processo se divide inicialmente em uma etapa de decisdo coletiva,
de modo a elaborar um produto maior e sem especificidades, seguida de uma etapa de
decisdo individual, na qual o produto da etapa anterior atua como frame e possibilita aos
agentes moldar o espaco interno conforme suas demandas e preferéncias especificas.

Os momentos de decisdo coletivo e individual também estabelecem relacdo com a
escala: enquanto coletivamente sdo decididas questdes como a insercdo urbana e a
articulagcdo dos mddulos (edificio), individualmente sdo tratadas as unidades habitacionais.
Assim, o passo seguinte foi estabelecer uma ordem ldgica entre as escalas, que inicia na
insercdo urbana até chegar a unidade.

Compreendendo que os agentes podem participar em momentos distintos, de acordo
com suas potencialidades, foi pensada uma alocacao inicial destes em cada uma das escalas
abordadas, mas mantendo uma assessoria técnica do inicio ao fim, ndo para intervir e
sobrepor suas decisdes, mas atuar no embasamento técnico, na integracdo e nos dialogos
destes agentes.

O processo, portanto, é dividido em trés etapas:

1. Insergao urbana

Em um primeiro momento, hd um diagndstico para um levantamento inicial da
demanda junto a disponibilidade de terrenos livres nas proximidades. Este levantamento,
apesar de prever a participacdo apenas do Estado junto as assessorias, deve ser levado a fase
seguinte como diferentes possibilidades a serem decididas junto a populacdo

2. Articulagdao dos mdédulos

Uma vez realizado o levantamento das demandas e dos terrenos, aproxima-se o olhar
para a escala do edificio. Compreendendo que o edificio base abrange as partes mais
custosas da construgdo, e resulta, na nossa proposta, em um frame, esta fase conta com
participacao do Estado junto a populagdo. Assim, apds a escolha do sitio, a populagcdo pode
apresentar suas demandas quantitativas (em termos de area desejavel para cada habitacdo)
e relacionadas a espacos livres e institucionais.

Estas demandas serdo posteriormente articuladas para compor um edificio, que
busque conciliar os desejos de seus futuros moradores as determinag¢des da legislacdo e as
restrigdes relativas ao Estado que possam surgir em cada caso. A segunda etapa traz como
resultado a construcdo de um edificio-base, ou frame, junto aos espacgos publicos que a ele
sdo vinculados, para que posteriormente a populagdo ocupe o seu interior.

3. Flexibilidade da unidade

Na ultima etapa, as decisGes sdao de carater individual, pois referem-se
especificamente a unidade habitacional, sobre a qual os moradores devem ter total controle.
Definida a area para as unidades a partir das demandas levantadas, as familias podem, junto
a assessoria técnica, elaborar os projetos das habitacdes, caso a caso.
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Levanta-se ainda a possibilidade de um subsidio do Estado para a unidade
habitacional para que os moradores possam decidir a maneira como investir os recursos na
unidade, se contratardao um servigo para construcdao, se comprarao o material, ou qualquer
outro investimento.

Adaptacao para edificagOes existentes

Por fim, acrescenta-se a possibilidade da adaptacdo do processo para edificios
subutilizados: a partir de uma reconfiguracdo inicial do edificio de modo a gerar um frame
utilizando a estrutura existente, o processo segue a partir da etapa de decisdo individual,
com as devidas adequacdes de caso a caso.

insercao
urbana
_ _ levantamento do numero de familias
assessoria técnica L
levantamento de possiveis terrenos
000 + estado ) ;
articulagao
U U U dos modulos
levantamento demanda de moradia
processo o em nUimeros e equipamentos
decisério assessoria técnica
coletivo + estado projeto frame e equipamentos
+ populagao construcao frame e equipamentos
pelo Estado e/ou mercado
flexibilidade
—> . —
da unidade
O
W definicdo de um subsidio as familias
processo assessoria técnica projeto das unidades habitacionais
P + populacao ~ . ai
decisério bopuiag construcao decidida pelas familias
individual
usos e
modificacoes
.
[}
S
. k]
adaptacéo do frame sobre o

construgao existente

através da fragmentacdo do processo em dois momentos de
deciséo, coletivo e individual, é possivel orientar a adaptabilidade
desta base para aplicacdo em vazios construidos. Assim, se em um
primeiro momento houver uma adaptacao de edificios desocupados
para estruturacdo de um frame (desde que a estrutura esteja
consolidada), é possivel dar sequéncia a partir do processo decisério
de carater individual

Quadro 11: Quadro sintese do processo proposto. Elaboracdo prépria.
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CONSIDERACOES FINAIS

Com base no levantamento tedrico acerca dos agentes e utilizando-se da flexibilidade
em arquitetura, o processo proposto ndo intenta ser uma solugdo Unica para a demanda
habitacional, pelo contrdrio: a busca por alternativas tangiveis para esta questdo tém na
multiplicidade sua poténcia, e é no campo pratico que podem surgir sinais de que este
processo funciona ou ndo. Ainda assim, a discussdao de novos modos de produzir arquitetura
possibilita uma percepcdo menos restrita deste fazer, indo contra a sobreposicdo do
arquiteto e urbanista em todo o processo e dirigindo-se a uma maior articulacdo de
diferentes agentes, a partir de suas poténcias e suprindo suas fragilidades.

A articulagdo de diferentes agentes é também importante ao desvincular a validade
da arquitetura a um fazer especifico. Reconhecendo o alcance restrito do arquiteto, a
informalidade que transpassa grande parte do territério e todas insegurancas que decorrem
deste cenario, é a busca por novos modos de pensar a producdo de moradias que pode
apontar um fazer menos restrito e de maior qualidade para a popula¢ao como todo.
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