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RESUMO

Esse trabalho inicia-se com uma breve revisdo histérica da
industrializagdo no Brasil a partir do final do século XIX. Esse processo de
crescente industrializacdo e éxodo rural teve varios reflexos na sociedade,
dentre eles, o surgimento das vilas operarias com o intuito de prover os

operarios com moradia além de mante-los proximos ao local de trabalho.

Apresenta-se uma abordagem da situagdo e ocupagao de algumas
vilas operarias na capital de Sdo Paulo e em algumas cidades do interior do
estado, demonstrando a mudancga ocorrida no publico ocupante desse tipo de
habitagdo, mostrando também a forma como os conceitos de urbanismo
moderno tém sido adaptados aos novos conjuntos residenciais assim como o0s

conceitos de urbanismo sustentavel.

A principio, essas vilas eram destinadas as classes operarias, com o
decorrer dos anos, tornou-se objeto de procura das classes média e média alta
que perceberam nesses pequenos nucleos, a praticidade de se morar no
centro ou préximo aos centros urbanos, além do conforto e individualidade das
casas aliados a privacidade e seguranga que esse tipo de conjunto residencial
oferece, valorizando esse tipo de moradia e impulsionando o mercado

imobiliario a investir nesses novos nucleos.

Palavras Chave: Vila operaria, conjunto residencial, sustentabilidade,

privacidade e segurancga.



ABSTRACT

This dissertation initiates with a brief historical revision of Brazilian
industrialization process from the end of nineteenth century on. The
industrialization process, and consequence rural exodus, produced several
transformations in the society, amongst them, the emergence of the so-called
workers' villages with purpose of providing accommodation to the workforce

and, besides that, keep them close to the industrial plant.

It studies the initial occupation and the current situation of some
workers' villages in both capital city and country side cities of the state of Sao
Paulo. It demonstrates the changes that have occurred in the occupying public
of this type of habitation, and also shows how both the modern urbanism and

the sustainable urbanism concepts have been adapted to the new villages.

In the beginning, these villages were destined to the workers' class.
With elapsing of the years, they became object of search of the middle classes
and average-high class. They have realized how practical is to live in these
small nuclei, in downtown or near to the urban center zone, with the
convenience and individuality of a house, allied to the privacy and security that
this type of residential arrangement offers. That combined has increased the
value of this type of housing and has stimulated the real estate market to invest

in new nuclei.

Key-words: Workers' Village, Gated Neighborhood, Sustainability,
Living, Safety
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1 INTRODUCAO

A revolucdo industrial € um marco importantissimo na urbanizacao
das cidades. Ela comega na Inglaterra, em meados do século XVIlI, sendo que
esse periodo caracteriza-se pela passagem da manufatura a industria
mecanica, com a introdu¢ao de maquinas fabris, possibilitando a multiplicacao

do rendimento dos trabalhadores e aumentando a produgao.

Com a difusdo dos principios de industrializacdo na Francga,
Alemanha, Italia, Bélgica, Holanda e Estados Unidos crescem a concorréncia e
a industria de bens de produgdo. Do ponto de vista estrutural, ocorre a
transformacao dos meios de producgao e transporte, assim como o surgimento
de novas fung¢des urbanas. A definicdo da nova ordem urbana fica estabelecida
pela racionalizagdo das vias de comunicagao a partir da abertura de grandes
artérias; pela especializacdo dos setores urbanos (quarteirdes de negdcios no
novo centro e bairros residenciais na periferia destinados aos mais
privilegiados) e pela suburbanizacdo, a partir das industrias implantadas nos
arredores, as quais deslocam as classes médias e a classe operaria para os
suburbios (CHOAY, 1997).

O novo sistema industrial transforma as relagdes sociais e cria duas
novas classes sociais fundamentais para a operagao do sistema que sao: os
empresarios proprietarios dos capitais, prédios, maquinas, matérias-primas e
bens produzidos pelo trabalho e os operarios, proletarios ou trabalhadores
assalariados que possuem apenas sua forca de trabalho e a vendem aos

empresarios para produzir mercadorias em troca de salarios.

A revolugdo industrial colaborou profundamente com as
transformacgdes tanto na area cultural quanto na social e espacial cujos efeitos
ressoam como paradigma até os dias de hoje. A revolugao industrial alterou
completamente a maneira de viver das populagbes dos paises que se
industrializaram. As cidades atrairam os camponeses e artesaos e se tornaram

cada vez maiores e mais importantes.
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As primeiras fabricas que surgiram no Brasil eram fabricas de
tecidos que transformavam o algoddo em material tosco, cru que se vendia aos
agricultores para que vestissem seus escravos. Antes disso, os lavradores

forneciam aos seus trabalhadores tecidos feitos em casa (DEAN, 1991).

Sendo o Brasil um pais eminentemente agrario, possuia uma
parcela significativa da populagéo rural constituida por familias de escravos.
Com o declinio do modelo escravagista decorrente da proibigdo do trafico
negreiro, a alforria para os sexagenarios, a Lei do Ventre Livre e a compra de
liberdade pelos proprios negros ou por associagdes abolicionistas, observam
se mudancgas significativas na condicdo da moradia. O fim da m&o-de-obra
escrava fez aumentar nos povoados e vilas — e em menor escala nas cidades —
as toscas moradias individuais, construidas de taipa, de adobe e palha e
extremamente carentes de condi¢des de higiene (ARAGAO, 1999; MARICATO,
1998).

A industrializagao no Brasil fez acelerar o processo de urbanizacéo,
agravando ainda mais as caréncias de infra-estrutura urbana, trazendo a tona
problemas de saude, educacgao, polui¢do, os quais exigiam a pronta agdo do

Estado na busca de solugdes para a populagao.

Segundo Maricato (1998), as primeiras industrias téxteis no Brasil
foram instaladas a partir de 1844 na cidade de Salvador e arredores, mas o seu
desenvolvimento concentrou-se no Centro-Sul do Brasil, regido de produgéo

cafeeira.

Com a crise do café (1874-1875), parte desse contingente de
trabalhadores do campo migrou para as cidades. A partir dessa época, ocorreu
um grande fluxo de imigrantes e de escravos libertos para as principais cidades
e capitais que, juntos, formariam uma grande oferta de m&o-de-obra para o

setor industrial entdo emergente nas regides urbanas (RODRIGUES, 1988).

A urgente necessidade de alojar a grande massa de imigrantes que
afluia em busca de trabalho, fez surgir um novo “nicho” de mercado para os
proprietarios de aluguel e quem mais dispusesse de recurso para construir

algum tipo de abrigo. Segundo Bonduki (1998), essa necessidade fez com que
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se edificassem diferentes tipos de estalagens, corticos, habitagcdes operarias,
quase todas de construgao apressada e precaria. A ocupacao de terrenos mais
baratos, no interior dos quarteirdes e abaixo do nivel do arruamento, e a
auséncia de cuidados basicos com que eram executadas as obras, formam o

retrato da urgéncia e da escassez na oferta por moradias.

Nesse quadro de crescimento populacional, os relatorios e relatos
sobre a habitacdo popular informam que, entre as moradias populares tipicas
dos espagos mais centrais e dos bairros industrializados na época, ganhavam
destaque as vilas operarias. Esses “conjuntos residenciais horizontais”
resultaram em uma das principais formas de moradia popular para a populacéo
de menor recurso (CORDEIRO, 2005).

Figura 1-1 Vila Cia. Vidraria Santa Marina
Fonte: REIS (2001) p. 23

Observa-se que na "Vila Cia. Vidraria Santa Marina" da década de
1930 é retratada um tipo de moradia popular, com casas térreas e bastantes

similares, dirigidas aos trabalhadores daquela empresa (Figura 1-1).
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Segundo Correia (1997a) o termo “vila operaria”, a principio usado
no Brasil para nomear um grupo de moradias destinadas a operarios de um
mesmo empreendimento fabril, logo seria estendido para designar grupos de
casas modestas semelhantes, produzidas por outros agentes. Sob a
denominacao “vila operaria”, eram reunidas no pais, até os anos de 1930, as
experiéncias mais diversas: conjuntos construidos por empresas imobiliarias
para aluguel ou venda a proletarios urbanos; por empresas ferroviarias; por
industriais; por empresas mineradoras e usinas para seus operarios,

administradores e técnicos.

Blay (1985) analisando as vilas operarias esclarece que estas
constituem um aspecto de um processo mais amplo de construcdo de
habitagdes. Descreve ainda que é possivel, percorrendo os antigos bairros do
municipio de S&o Paulo, encontrar, com muita frequéncia, a presenca de vilas,
isto €, conjunto de casas construidas no interior de um terreno, o qual contém
uma entrada que comunica a via publica a via interna para a qual as casas
estdo voltadas. Esta descricdo, completa a autora, corresponde ao modelo
mais usual de vilas, embora haja muitas varia¢cdes dele. Ha vilas de todos os
tamanhos e de variada estruturagdo interna, comportando desde uma rua
apenas até varias ruas, jardins, praca de esportes e outros bens de uso

coletivo.

Para Aragao (2000) toda vila € uma forma de ocupacgao do solo, que
configura a ocupagao de um pedaco de terra restante no interior da quadra por
um grupo de residéncias de mesma arquitetura, ao redor de um patio cuja

ligagdo com a rua principal se faz através de uma rua estreita.

Uma vila pode ser também um aglomerado populacional de tamanho
intermediario entre a aldeia, ou povoacgao e a cidade (FERREIRA, 1975). Em
muitas cidades brasileiras, o termo vila € usado como referéncia a bairros,

como por exemplo, na cidade de Sao Paulo: Vila Madalena, Vila Mariana etc.

O objeto de estudo deste trabalho, no entanto, referem-se as vilas
residenciais como definida por Aragao (2000). Estas tém como caracteristicas

um determinado padréo arquiteténico, sdo construidas no interior das quadras,
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possuem um patio ou alargamento da rua - espago de carater semi publico
utilizado basicamente pelos préprios moradores e a rua estreita, ou espago de
transicéo, que faz ligagdo com a via publica, sendo, assim, a rua de acesso a

vila (Figura 1-2).

LU0 =

0 000
)

D J /

Figura 1-2 Exemplos de Vilas — Conjunto de casas no interior de quarteirdo tendo como
acesso uma rua estreita.

Atualmente o interesse por essa forma de conjunto habitacional faz-
se pela propria légica de estruturagao da vila, que favorece o estreitamento das
relagdes sociais entre os seus moradores, criando, em seu interior, condi¢des

de sociabilidade bastante peculiares.

A atualidade do tema se enfatiza face ao interesse crescente por
este tipo de ocupagao urbana por varios agentes como administradores
municipais, empreendedores etc. Esses agentes buscam solugbes para esse

espaco urbano diferenciado.

Sendo assim, este trabalho busca resgatar a importancia desse tipo
de ocupacao urbana no contexto urbano brasileiro, mostrando como eram

essas vilas e como estao sendo implantadas atualmente
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1.1 Objetivo

A questdo principal a ser explorada pela presente pesquisa é
apresentar o processo de desenvolvimento das vilas, a principio construidas
para sanar o problema da falta de habitagdo para os operarios no Estado de
Sao Paulo, decorrente principalmente da crescente industrializacdo e do éxodo

rural ocorrido no final do século XIX.

Na primeira parte deste trabalho relatou-se sobre a historia da
industrializagcdo no Brasil e como isso afetou o processo de urbanizacdo das

cidades brasileiras.

Na segunda parte, abordou-se a produgdo do espago urbano
decorrente da industrializacdo e a falta de moradia consequente do
crescimento demografico. Apesar da construgdo de varias vilas operarias,
essas nao foram suficientes para sanar o problema de moradia ocasionando o
surgimento de cortigos, alternativa precaria de moradia. Em meados do século
XX, na tentativa de amenizar a escassez habitacional, surge a primeira agao

governamental voltada a habitagdo social no Brasil.

A preocupacdo com a saude e bem estar dos trabalhadores, aliados
ao desenho da paisagem, tornou-se uma preocupagao discutida entre os
profissionais envolvidos. Na terceira parte deste trabalho conceituou-se o
ideario Cidade — Jardim, fundamentado na analise do momento histérico no
qual foi idealizado, entre o final do século XIX e inicio do século XX e as
adaptagdes que sofre no Brasil. Foi abordada também, unidade de vizinhanca
e as novas tendéncias de construgdo, baseadas no principio da

sustentabilidade.

Na etapa seguinte, abordou-se a questao normativa e legislativa das
vilas, desde o final do século XIX até os dias atuais e a tendéncia para novos
loteamentos (do tipo fechado), além da lei de responsabilidade territorial
urbana, PL 3057/00, que ira substituir a lei de parcelamento do solo — Lei
6766/79.
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Finalizando, foi feito uma abordagem da situacdo e ocupacgao de
algumas vilas operarias na capital de Sdo Paulo e em algumas cidades do
interior do estado, demonstrando a mudanca ocorrida no publico ocupante
desse tipo de habitagcdo. A principio destinada a classe operaria, com o
decorrer dos anos, tornou-se objeto de procura das classes média e média alta
que perceberam nesses pequenos nucleos, a praticidade de se morar no
centro ou proximo aos centros urbanos, além do conforto e individualidade das
casas aliados a privacidade e seguranga que esse tipo de conjunto residencial

oferece, valorizando esse tipo de moradia.

1.2 Método da Pesquisa

O trabalho envolveu pesquisa bibliografica sobre o tema abordado,
levantamentos e sistematizacdo de informagdes obtidas através de pesquisas
em documentos e arquivos histéricos e de material iconografico. A pesquisa
bibliografica reuniu um instrumento tedrico que forneceu subsidios para o

entendimento do objeto de estudo, permitindo balizar as informagdes obtidas.

A pesquisa abrangeu obras que tratam das habitacdes em vilas
operarias, vilas de imigrantes europeus e mais recentemente, as vilas com
caracteristicas incorporadoras, verificando suas relagées de vizinhanga com o

conjunto e com a cidade.

Ao mesmo tempo foram realizados levantamentos de informacdes
sobre os objetos de estudo através da busca de material iconografico e
documentos para analise ja existentes como plantas, fotos antigas e novas, e

projetos de arquitetura.

As informagdes foram estruturadas segundo os temas que norteiam
0s objetivos da pesquisa, indicando as diferengas e semelhancgas existentes

entre as vilas.

Dada as varias formas de denominacdes destes espagos urbanos,

como forma de elucidar e caracterizar o objeto de estudo, foi feito uma
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abordagem dos demais espagos urbanos como corticos, condominios, cidades

jardins etc.

Nesta etapa do projeto sdo apresentados e discutidos alguns
aspectos metodologicos necessarios ao adequado processo de
desenvolvimento de uma pesquisa cientifica que suportam a escolha do
método de pesquisa que permitiu dar suporte para que o objetivo fosse
atingido.

Segundo Galliano (1979) método € um conjunto de etapas,
ordenadamente dispostas, a serem vencidas na investigacdo da verdade, no

estudo de uma ciéncia ou para alcangar determinado fim.

Os métodos de procedimento devem ser pensados como uma
estrutura e orientagdo geral para uma investigagdo (BRYMAN, 1989). A
literatura apresenta diversos tipos de métodos de procedimentos utilizados na
realizacdo de uma pesquisa, cada qual com diferentes enfoques para a coleta
e analise dos dados (YIN, 2001).

Dada as caracteristicas desta pesquisa o método de procedimento

mais adequado para a pesquisa € o do estudo de caso.

Nesse sentido, um estudo de caso pode ainda assumir, de acordo
com Yin (2001), trés propostas: descritivo, exploratério e explanatério. O
descritivo trata da narrativa de uma determinada pesquisa. O exploratério é
utilizado no desenvolvimento de novas teorias, quando ndo esta claro o que
estudar. Finalmente, o explanatério considera que ja existe um referencial

tedrico e procura explica-lo melhor por meio de pesquisa empirica.

Dentre essas propostas o método descritivo € o mais adequado, pois

a pesquisa € caracterizada por apresentar uma narrativa sobre o tema.

Além das propostas o estudo de caso, segundo Yin (2001), pode
assumir dois tipos: unico e multiplos. A utilizagdo de um caso unico é
recomendada quando o caso estudado é critico para testar uma teoria, quando

0 caso € raro ou unico ou onde o propdsito é a revelagao.
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No tipo de multiplos casos as vantagens apresentadas sdo: maior
abrangéncia, possibilidade de comparagdo entre os casos e facilidade de
replicacéo. Porém a desvantagem de multiplos casos é a necessidade de mais
recursos e tempo do pesquisador. Em Voss; Tsikriktsis; Frohlich (2002) é
destacado que no estudo de caso unico existe maior oportunidade de
aprofundamento da pesquisa, mas ocorre limitagdo quanto a generalizagéo
analitica das conclusdes e teorias geradas, riscos 0s quais podem ser
atenuados na comparacado entre os dados e eventos ao se utilizar multiplos

Casos.

Para a presente pesquisa foi escolhido o tipo casos multiplos uma
vez que a pesquisa envolveu vilas tanto na cidade de S&ao Paulo quanto no

interior paulista.

1.3 Resultados Esperados

Os principais resultados esperados para a pesquisa sao

apresentados a seguir:

Demonstrar a transformagdo e evolugdo ocorridas nos nucleos
habitacionais — vila operaria — originariamente construidas para atender a
demanda da classe operaria da época, para as atuais vilas, como forma de

empreendimento visando a classe média e média alta.

Além disso, apresentar os novos conceitos de constru¢cao baseados
na sustentabilidade e apontar a deficiéncia de normatizacdo especifica para

definir e orientar a ocupacao dos espacos urbanos.
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2 CIDADE E MORADIA

Neste capitulo encontram-se ilustradas as caracteristicas da questao
da producido do espacgo urbano, principalmente a partir da industrializacéo e
consequente crescimento demografico fazendo surgir, assim, os corticos e as

vilas operarias necessarios para o alojamento desse contingente.

2.1 A Producéo do Espaco Urbano

A urbanizagdo constitui um dos aspectos essenciais de projegéo
humana sobre o espaco, este, entendido como um elemento eminentemente

social, uma instancia da sociedade (SOUZA, 1998).

Dentro desta proposi¢cdo, a urbanizagdao € uma das formas mais
intensas de organizagdo do espago e da sociedade, pois ela implica ndo so6
uma revolugdo na organizagdo do espaco fisico, como também do proprio

corpo social, da maneira de ser e de viver do homem e da sociedade.

A urbanizagdo consiste no processo de crescimento e
desenvolvimento das cidades e marcam profundamente a sociedade
contemporanea. Partindo-se do entendimento que o espaco urbano é
construido no decorrer da histéria, entende-se que a cidade atual representa o
resultado processual e cumulativo de todas as transformacgbes ocorridas
através dos tempos, engendradas pelas relagbes socio-econdmicas
estabelecidas em cada momento histérico para atender as necessidades
surgidas. O sistema capitalista, especialmente a partir de sua fase industrial
(século XVIII), provocou fortes transformag¢des na cidade, cada vez mais
intensas e rapidas: a passagem da produgdo artesanal para a predominancia
da producéo industrial representou mudancas efetivas, refletindo diretamente
sobre a cidade, recebendo reflexos e dando suporte a essas transformacgdes
(GOTTDIENER, 1993).

Assim, o sistema industrial provoca um impacto sobre a area urbana,
nao se tratando apenas de um refor¢co do papel produtivo assumido pela cidade

com o capitalismo comercial, visto que ao acentuar este papel, transforma a
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propria cidade. O processo de urbanizacdo verdadeiramente intenso,
culminando numa grande expansdo das cidades como forma espacial
produzida socialmente, deu-se a partir da industrializagdo, configurando o que

se chama de exploséo demografica.

Cabe lembrar que neste processo, o crescimento e o surgimento de
novas cidades se intensificam, reconhecendo-se varias das fungcdes urbanas:
politico-administrativas, religiosas, militares, turisticas, portuarias, industriais
etc., sendo que uma cidade pode assumir o destaque em uma ou varias destas
fungdes (REIS, 1968).

Destaca-se, portanto, que, com a revolugdo industrial, as
caracteristicas das cidades que possuiam industrias foram seguidas por um
impressionante crescimento demografico, por uma drenagem do campo e um

desenvolvimento urbano sem precedentes.

A fase de transicdo da atividade artesanal e manufatureira para a
industrial, determinando as novas fungbes da cidade, levou a uma
redistribuicdo do espaco urbano em funcdo da necessidade de acumulagao e

reproducdo de capitais e, principalmente, de controle da forga de trabalho.

Na medida em que crescia a industrializagdo, as sociedades iam
também se urbanizando. A industrializacdo oferecia empregos urbanos a
populacdo rural, que deixava os campos em busca de novas oportunidades de
vida, em razao de mudancgas estruturais como a mecanizagao da agropecuaria,
que diminuiu a necessidade de mao-de-obra no campo, ao mesmo tempo em
que crescia a necessidade de trabalhadores nas fabricas e nos servigos

urbanos.

O fato entao de o capital e os detentores desse capital centralizar
suas atividades na Cidade de Sao Paulo acaba por torna-la o grande podlo de
atragdo de mao-de-obra de toda a Provincia. A consolidacdo de uma politica de
importagdo de mé&o-de-obra livre européia, realizada a partir de 1871, através
da Associagdo de Colonizacdo e Imigracédo sediada na Capital, vem néo
somente atender a crescente demanda que o setor agricola exigia para a

producéo do café, como também centralizar toda a triagem desses imigrantes
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na cidade, muitos dos quais nem chegavam a se dirigir as colbnias agricolas,
permanecendo na Capital e se empregando em atividades de comércio, servigo
ou industria. Com isso, cerca de 30% dos imigrantes que chegavam a Sé&o

Paulo se dirigiam as atividades urbanas (SILVA, 1978).

Esse incremento populacional ocasionado no periodo anterior a
1900 nao foi acompanhado de uma expansao compativel da morada urbana. A
pouca flexibilidade das linhas do sistema de transporte coletivo (bondes) aliado
ao desinteresse da Light1 pela ampliagdo do servigo, inviabilizaram a extensao
das linhas para localidades periféricas e, consequentemente, ndo se propiciou

o surgimento de loteamentos periféricos de padrao popular.

Nessa época intensificou-se a pratica de construgado de aglomerados
urbanos com o proposito de manter o operariado préximo aos grandes centros

manufatureiros, surgindo assim as chamadas vilas operarias.

Esses modelos habitacionais foram bastante difundidos no Brasil.
Tais realizagbes contribuiam para a manutencdo das relagcbes paternalistas

entre patrdes e empregados e para o barateamento da for¢a de trabalho.

Na contemporaneidade, os processos produtivos que envolvem a
transformacao do espaco urbano buscam novas realizagdes para investimentos
que vao além das demandas para producdo fabril, centros de comércio e
servigos, expansdo habitacional e outras atividades que exigem
materializagdes proprias no espago construido. Ampliam-se, revelando-se na
privatizacdo de servicos urbanos e na exploragdo de areas publicas,

capturando o proprio ambiente urbano como mercadoria.

2.2 Questdes Fundiarias

Desde os primoérdios da histéria brasileira o acesso a terra

demonstrava uma ldgica de desigualdade. As capitanias hereditarias e o

1 A Light é uma empresa produtora e distribuidora de energia elétrica no Brasil e foi autorizada a funcionar no pais
em 17 de julho de 1899.
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sistema de sesmarias, que vigoraram no periodo de col6nia, concediam terras
para poucos. Mesmo apos a independéncia, a constituicdo de 1824 nao definiu
a posse do solo. S6 com a Lei das Terras, de 1850, a terra se tornou
mercadoria e implantou a propriedade privada do solo no Brasil. Ela consolidou
a posse dos grandes latifundios, obrigando trabalhadores livres e ex-escravos a

se tornarem forga de trabalho nas grandes propriedades (Maricato, 1998).

As negociagbes comerciais ocorriam em areas urbanas, nas quais

as intervencgdes urbanisticas buscavam reproduzir modelos europeus.

A necessidade de moradias baratas para trabalhadores, a limitada
disponibilidade de construgdes para atender a esta demanda, os altos aluguéis,
a possibilidade de obtengdo de bons rendimentos por parte dos privilegiados
proprietarios e arrendatarios de prédios e terrenos sao fatores que fizeram com
que se multiplicassem as moradias do tipo vilas ou apenas cbmodos
enfileirados em um unico corredor que era chamado de corticos, (Bonduk,
1995).

Para resolver essa situagcao seria necessario o desenvolvimento de
acdes multidimensionais, envolvendo n&do apenas aspectos sociais mas
também aspectos politico-institucionais, urbanisticos, ambientais, juridicos e

econdmicos.

Neste sentido, entende-se que o fundiario ndo se refere apenas a
terra, mas sim a todo o espago comunitario, o que inclui também as relacdes e

os lagos construidos pela comunidade.

2.3 Os Corticos como Alternativa de Moradia

O fenbmeno do crescimento demografico das cidades brasileiras,
embora aproximadamente pouco mais de uma centena de anos posterior as
primeiras cidades industriais na Inglaterra, produz situagdes muito similares as
descritas por Engels (1986), em meados do século XIX, nas quais evidenciava
que a acumulacao de riqueza correspondia ao mesmo tempo a acumulacio da

miséria
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A analise de Engels (1986) embasa seu argumento sobre a crise da
moradia na Alemanha de 1872, enfatizando que o ritmo da construgcdo de
habitacbes ndo acompanha o ritmo da urbanizacdo e, portanto, a moradia,
originalmente uma necessidade, com valor de uso, adquire valor de troca. A
transformacdo da terra urbana em mercadoria, cuja demanda aumenta
proporcionalmente ao crescimento populacional nas cidades, promove a

especulacéo.

A questdo da moradia, resolvida pelas relagcdes econbémicas no
mercado imobiliario, é tratada de acordo com os principios da acumulacao e
especulagdo. Quem nado pode pagar fica de fora. Em tal modelo de
desenvolvimento urbano, no qual agentes do mercado imobiliario, notadamente
construtoras e incorporadoras, determinam o uso e ocupacéo do solo por meio
de loteamentos e empreendimentos diversos, s&o expulsas camadas

populacionais para areas mais distantes com menor valor imobiliario.

As relacgbes capitalistas de produgao no Brasil no periodo de 1890 -
1920 eram principalmente representadas pela industria téxtil. O setor
apresentava os maiores indices de concentragao de capital, forca de trabalho e
forca motriz por unidade de produgdo, concentrando 60% do capital aplicado
na industria nacional, caracterizado por unidades fabris de grande porte para

os padrdes vigentes na época (DECCA, 1987).

Em 1901 a populagao operaria no Estado de Sao Paulo foi calculada
em 50.000 pessoas, das quais, 90% eram estrangeiros. No mesmo ano, a
populacdo operaria na capital do Estado, a cidade de S&o Paulo, era de 8.000,
das quais 5.000 eram estrangeiros, predominando largamente os italianos
nesse contingente. No entanto, a capital paulista ndo estava preparada para
um crescimento tdo acelerado decorrente da vinda de imigrantes e também dos
recém - libertos que haviam deixado para tras as propriedades de seus antigos

senhores.

E certo que o nimero de constru¢gdes aumentou consideravelmente
no periodo, todavia ainda nao era o suficiente, tendo em vista a quantidade de

pessoas que precisavam de abrigo.
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Além disso, o ritmo de crescimento por que a cidade passava vem
favorecer atividades especulativas com a terra urbana surgindo, assim, os
empreendimentos de incorporagao e loteamento de chacaras a se constituir
numa enorme e rentavel possibilidade de inversdo para os capitais excedentes

advindos da cafeicultura.

Se somarmos a esses fatos a inexisténcia de qualquer politica de
cunho social voltada para a questdo das habitacdes, nota-se que, para a
grande massa da populag¢ao operaria, a unica alternativa de moradia possivel é
dentro da mancha urbana existente e em areas proximas ao centro da cidade.
Os baixos salarios de entdo, que expressam a busca por parte dos
empresarios, do custo minimo para a reproducdo da forga de trabalho,
constitui-se, por fim, no fator que vai conduzir o trabalhador a ter como unica

alternativa de moradia: a habitagédo de aluguel (Figura 2-1).

Figura 2-1 Cortico na Rua da Aboli¢cdo, em Sao Paulo. Aproximadamente década de 1930
Fonte: REIS (2001) p. 29

A grande demanda por habitagbes de aluguel, de baixo prego
locaticio e com localizagdo em areas proximas ao centro faz surgir um mercado
de locagéo bastante interessante como investimento para os especuladores: a
habitacdo coletiva de aluguel também conhecida como corti¢o (Figura 2-2).

A existéncia dos corticos data de meados do século XIX e foram

construidos dentro de um programa arquiteténico para abrigar familias de baixa
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renda. Eram definidas por unidades habitacionais, geralmente constituidos com
um quarto, uma sala e pequena cozinha, sendo que os banheiros e lavanderia
eram de usos coletivos, dispostos em torno de um patio interno. Estes
passariam, a partir do final do século XIX, a serem vistos tanto como um
problema para controle social dos pobres, usuarios deste tipo de habitagao,
quanto uma ameaga para as condi¢des higiénicas da cidade, assim no inicio do

século XX, foram proibidos por lei®.

Figura 2-2 Complexo de corticos formado pelo Navio Parado, Vaticano, Geladeira e
Pombal, entre as ruas Japura, Santo Amaro e Jacarei, naregido do Bexiga

Fonte: BONDUKI, 1998

Conforme Bonduki (1994), uma das primeiras informacdes
sistematizadas sobre a existéncia de cortico em Sao Paulo foi apresentada a
Camara Municipal em 1893 pelo intendente Cezario Ramalho da Silva no
Relatério da Comissdao de Exame, Inspecdo das habitagdes operarias e
corticos de Santa Ephigénia. As tipologias mais comuns de corticos que
constam nesse relatério e de que ainda hoje encontramos alguns exemplos na

cidade sao:

20 Cédigo de Posturas de 1886 proibe os cortigos e estabelece novos padrdes edilicios — seguidos por diversas outras
leis municipais nesse sentido — o Cddigo Sanitario de 1894, normas policiais, incentivo para moradores operarios na
zona urbana, desapropriacdes e demoli¢des (ROLNIK, 1997).
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e Cortico de quintal: ocupava o centro do quarteirdo com acesso
através de um pequeno corredor. De face para a rua, ao lado do portdo de

entrada, havia quase sempre um prédio de uso comercial.

e Cortico casinha: construgao independente com frente para a rua,

também chamada de pensao.
e Casa de comodo: sobrado com varias subdivisoes internas.

e Corticos improvisados: ocupacao precaria de fundo de depdésitos,
fundo de bares, armazéns, cocheiras e estabulos, sempre no centro do

quarteirao.

e Hotel cortico: tinha uso de restaurante de dia, e no mesmo local a

noite as pessoas se reuniam para dormir.

As principais diferengas entre o cortico e as vilas que existiam na
época estavam nos servigos higiénicos. Na vila, o banheiro e a cozinha ou
eram internos a construgdo ou em anexo no fundo do quintal de cada unidade.
No cortico, ao contrario, os servigos higiénicos e sanitarios (banheiro, chuveiro

e tanque) eram, e sdo ainda hoje, externo a moradia e de uso coletivo.

Segundo Piccini (1997) a vila era considerada ideal pelos higienistas
e sanitaristas, visto que se tratava de constru¢cbes geminadas também, mas
com servigos higiénicos individuais e os nucleos familiares eram separados,

sem promiscuidade.

Sendo o cortigo visto na época, como hoje em dia, como um tipo de
moradia com excessiva lotagdo, sem equipamentos sanitarios, servigos
higiénicos e, em geral, com infra-estrutura precaria, como consequéncia
insalubre, foco de febres, gripes e doengas ameacgadoras da paz urbana, a
idéia de limpar a cidade dos corticos sempre esteve presente nas execucdes
de reformas urbanas; era preciso cuidar da “unidade urbana” como um todo
agradavel de viver, e zelar pela habitagdo sa, unifamiliar, digna e confortavel,

refletindo assim uma visdo de morar da classe patronal.
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Era preciso acabar com esses lugares promiscuos e infectos, de
onde se alastravam as epidemias, como a de febre amarela e malaria, que
contaminavam a cidade. Associava-se a isso também a idéia de focos de
“epidemia social e politica”, ou seja, de anarquistas e socialistas que, como
moléstias contagiosas, contaminavam a parte boa da cidade e que deveriam
ser arrancados da paisagem urbana, incitando uma justa e agradavel
periferizacdo dos trabalhadores e das classes mais pobres da populagao
(BONDUKI, 1994).

Planta dotypo do cortico urbano

- < 1 = 3
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.........

Figura 2-3 Planta do tipo do cortico urbano - Casinhas de tipo minimo, propostas pela
Comisséo de Exame e Inspecédo dos Corticos, (1893).

Fonte: BONDUKI, 1998

Segundo Rolnik (1999) entre o fim do século XIX e inicio do XX
ocorre uma explosdo demografica em um ritmo préximo a 30 % ao ano. O
cortico passa a ser entdo uma atividade de grande rentabilidade para o
especulador uma vez que, para a maior parte da populagdo, torna-se a unica

opgao possivel de moradia.

Estima-se que em 1893 ja existiam cerca de 60 cortigos, calculado

em 1.320 moradores, sé no Bairro de Santa Efigénia em Sao Paulo, e que, em
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1900, um terco das habitagdes existentes em Sao Paulo ja era composto de
corticos (Figura 2-3) (BONDUKI, 1998).

Os cortigos representavam um segmento significativo de moradias
na cidade de Sao Paulo, compondo, no quadro da pobreza urbana, uma de
suas modalidades mais antigas. A origem da palavra liga-se a idéia de
congestionamento: “caixa cilindrica de cortica na qual as abelhas fabricam mel
e cera” (FERREIRA, 1975).

Em 1896, o poder publico aprova a Lei 286 que define cortico como:

“‘Art 13 — Entende-se por cortico o conjunto de duas ou mais
habitagbes que se comunique com ruas publicas por uma ou mais
entradas comuns para servir de residéncia a mais de uma familia.

Paragrafo unico: cada uma das habitagbes do cortico chama-se
quarto ou cubiculo

Art 14 — Compreende-se também como cubiculos de corticos os
cbmodos de casas que nao sejam corticos, mas que estejam
divididas em diferentes fogdes, € os que forem acrescidos nestas
condigdes.”

Percebe-se que ja nesta época existia uma preocupagdo com a

conceituacao do fenébmeno.

O primeiro periodo da Republica €, portanto, caracterizado pela forte
ambiguidade no tratamento do cortigo: a legislacdo que reconhece a existéncia;
define padrées minimos de habitabilidade e estabelece imposto e as leis que
proibem a sua existéncia, definem a vila operaria como a moradia propria ao
operario e incentivam a sua construcao através de iseng¢ao de impostos. Esta
forma de intervir se mantém até os anos 30. Porém, a partir da publicacdo do
Cddigo de Posturas de 1932, ndo se encontra mengao a existéncia nem a
regulamentagao ou proibicdo de cortigos. Este siléncio se mantém por sessenta
anos até a aprovacio da Lei 10.928 conhecida por Lei Moura que redefine e

normatiza, em 1991, padrées minimos para sua legalidade.

A Lei Moura (Lei 10.928/91) definiu tanto a figura, como as
condicdes de habitabilidade para corticos. Esta definigdo coloca que:
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Art 1 — Define-se como cortico a unidade usada como habitacio
coletiva, apresentando total ou parcialmente, as seguintes
caracteristicas:

a) constituidas por uma ou mais edificagbes construidas em lote
urbano;

b) subdividida em varios comodos alugados, subalugados ou cedidos
a qualquer titulo;

c) com superlotagao de pessoas no mesmo ambiente;
d) uso comum dos espacos nao edificados, sanitarios etc; e

e) circulagao e infra-estrutura em geral precarias.

Um objetivo importante desta Lei foi estabelecer parametros para
que pudesse ser exigida e fiscalizada pela Prefeitura a melhoria do imével pelo
proprietario. As condigdes minimas de habitabilidade exigidas sao: area de
iluminagao da janela igual a 1/7 da area do piso e a ventilagdo igual a metade
da area de iluminacdo; area minima do comodo 5,00m? e pé direito minimo
2,30m. Deve existir um tanque e um banheiro com vaso sanitario, pia e

chuveiro para cada 20 moradores.

O Decreto n © 2.141 de 1911 e a Lei n° 849 de 1916 obrigavam nas
novas construcdes de casas e casardes unifamiliares a construcdo de pordes
como uma medida higiénico-sanitaria. Na realidade, a construgéo do poréo era
assumida por alguns proprietarios como forma de aumentar um cémodo
habitavel no casardo que poderia vir a ser alugado para inquilinos mais pobres,

que precisavam ficar no centro da cidade perto do trabalho (PICCINI, 1997).
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Figura 2-4 Casa com pordo na Rua Teodoro — Sdo Paulo

Fonte: http://cortico.pcc.usp.br — acessado em maio/2008

A burla da Lei neste caso foi auxiliada pela falta absoluta de
fiscalizagdo por parte da Administragdo Municipal, que de certa forma continua
até hoje. E o caso, por exemplo, de casas na Rua Jodo Teodoro, em S&o
Paulo, onde o proprietario aluga os cémodos do porédo para varias pessoas
(Figura 2-4).

Outra forma de corticos que encontramos hoje em dia s&o aqueles
que se formaram pela subdivisdo de casarbes. Consequéncia do progressivo
deslocamento das classes de renda alta e média alta em direcdo a novas areas
com maior prestigio, abandonando os antigos bairros como Campos Eliseos,
Santa Cecilia, Consolagéo, Vila Mariana e Aclimagéo. Algumas destas casas

foram alugadas e progressivamente sublocadas.

A Prefeitura de Sdo Paulo aos poucos vem tentando acabar com o
estigma do cortico como emblema do abandono e moradia precaria. Em 2006
iniciou seus trabalhos com o Programa de Corticos, em parceria com o
Programa de Atuagdo em Corticos - PAC da CDHU que atua intensivamente
junto aos proprietarios dos imoveis para mudar o quadro dessas moradias

subnormais (Figura 2-5).
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Figura 2-5 Cortico Belisario Souza ap6s a reforma promovida pelo PAC

Fonte: http://cortico.pcc.usp.br — acessado em maio/2008

De acordo com a CDHU, o PAC visa intervir no territério das Areas
Centrais, tornando possivel a eliminagdo paulatina dos corticos de origem e o
atendimento a populagdo moradora e trabalhadora do centro, ofertando
alternativas dignas de habitagdo, embasadas numa politica sustentavel de
financiamento subsidiado, capaz de manter a populagado no local onde mora,

ou em regides proximas, com infraestrutura de servigcos urbanos.

2.4 O surgimento das vilas operarias no desenvolvimento da
industrializagéo

A histéria das vilas operarias comegou com O processo de
urbanizagcdo na Europa que se acentuou a partir do século XVIII, juntamente
com a Revolugdo Industrial, gerando uma grande explosdo demografica nas
cidades, bem como uma exacerbada falta de moradias. Essa situacao de

emergéncia levou as varias iniciativas de construcédo de habitagao operaria.

E nessa dtica que surgem, em 1822, as propostas do filésofo francés

Charles Fourier, cujo principal emblema € o Palacio Societario ou Falanstério®

%Sociedade baseada em comunidades que viveriam em fazendas coletivas agroindustriais, onde todos
desempenhariam suas tarefas em proveito da comunidade. As pessoas deveriam trabalhar apenas no que quisessem.
Os falanstérios seriam edificios-cidade que abrigariam todos os membros da comunidade e onde seriam instalados
bens coletivos como cozinha e biblioteca.
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concebido como um grande edificio onde, além das habitagcdes para trés mil e
quinhentas pessoas, alguns equipamentos de uso coletivo complementariam a
vida doméstica comunitaria (TRAMONTANO, 1998).

Fourier pensava ndo sé uma habitagdo digna, mas também uma
sociedade ideal, sendo assim, referéncia dentro de uma realidade de caos nas
moradias, apesar de ser considerado utopico naquele momento (Figura 2-6). A
partir dai, a Europa viu-se tomada por varias experiéncias de vilas operarias,
sendo a grande maioria formada por casinhas isoladas, geminadas duas a
duas, em blocos de quatro ou mesmo enfileiradas, e estas sempre nas

proximidades das fabricas.

Figura 2-6 Palacio Societario ou Falanstério de Charles Fourier

Fonte: http://morarcoletivo.blogspot.com. Acessado em dezembro/2007

No Brasil, a historia das vilas operarias desenvolveu-se a partir da
chegada das estradas de ferro e com a instalagdo das primeiras industrias no

Pais.

No final do século XVIII, foi descoberto minério de ferro na localidade
chamada Iperd, no interior de Sao Paulo, e uma pequena fornalha movida a

vapor foi construida, ndo muito distante da atual cidade de Sorocaba. Sua



36

producao, entretanto, foi bastante limitada e frequentemente paralisada por
periodos consideraveis. No inicio do século XIX, com a chegada da corte
portuguesa e a abertura econ6mica, a atividade com ferro conhecido como a
metalurgica “Real Fabrica de Ferro de Sao Jodo de Ipanema” foi reconstituida
e tornou-se — com a Republica — a “Fabrica Nacional de Ipanema”, que
funcionou de 1811 a 1895. A fabrica no século XIX foi inicialmente operada
utilizando-se de trabalho escravo com o suporte de técnicos suigos e alemaes.
Havia no local, alojamentos especificos para operarios, supervisores e
trabalhadores auxiliares, além disso, o estabelecimento também continha um
hospital, uma farmacia, uma capela, armazéns, oficinas de carpintaria,
alvenarias, uma loja da fabrica, assim como uma prisdo e um quartel (GUNN;
CORREIA, 2005).

Esse fato trouxe consigo um forte esforgo de reorganizagcdo do
trabalho e principalmente do controle dos trabalhadores e, em certas
circunstancias, de seu cotidiano. A partir das duas ultimas décadas do século
XIX até os anos quarenta do século XX, difundiu-se largamente pelo Brasil a

pratica de criagao de vilas operarias e de nucleos fabris em localidades rurais.

Bonduki (1998) categoriza as vilas operarias em dois grupos de
empreendimentos. Conforme as destinagdes das moradias existiam duas
modalidades muito diversas de vilas operarias: uma, o assentamento
habitacional promovido por empresas e destinado a seus funcionarios; outra
categoria € aquela produzida por investidores privados e destinada ao mercado
de locagdo. Formados por conjuntos de pequena e média dimenséo,
integrados, geralmente, por casas ou sobrados geminados e por ruas e areas
livres, de carater semi publico, estes pequenos nucleos habitacionais propiciam
uma qualidade de vida exemplar, sendo disputados por todos os que buscam

morar bem.

No inicio do século XX, a construcdo de moradias destinadas a
habitagcdo do operariado industrial e urbano ja se configurava como negécio
lucrativo. Vilas operarias, habitagcdes em série, pequenas e modestas, de tetos
mais baixos e muitas vezes afastados das vistas da rua, passam a ser

construidas por especuladores, por companhias construtoras e imobiliarias ou
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pelos proprios empresarios (no caso, primordialmente destinadas para
habitacdo de trabalhadores mais qualificados e especializados), mas ao
contrario do discurso do poder publico, nunca constituiram economia
significativa ou solugdo para o problema que o operariado enfrentava com a

habitagao.

Algumas vezes essas habitagbes confundiam-se com o espaco
urbano existente, ja que possuiam as mesmas caracteristicas fisicas. Existiam
também casos nos quais as casas erguidas por empresas situavam-se fora das

cidades, configurando um nucleo residencial isolado.

Segundo Bonduki (1998), muitas empresas criaram nao so vilas,
mas verdadeiras cidadelas, porque se estabeleciam em locais isolados, onde
inexistia mercado de trabalho ou cidades capazes de concentrar trabalhadores

e oferecer o minimo de servicos e equipamentos urbanos.

A construgcdo de habitacdo operaria por industrias esteve
relacionada principalmente com a necessidade de construgao de fabricas em
localidades rurais, junto as fontes de energia e de matéria-prima e esteve
inserida em estratégia de disciplina da mao-de-obra, fundamentada na
sedentarizagdo, na moralizagdo dos costumes e na difusdo de novas nogdes
de higiene (CORREIA, 1997b). A cidade de Sao Paulo, por exemplo, passou da
condicdo de vila provinciana a de metrépole industrial, muito rapidamente.
Nesse processo percebeu-se claramente a influéncia estrangeira e as novas
idéias vindas com a “era da maquina”, que passaram a fazer parte do cotidiano

paulistano sem qualquer critério de avaliacao.

Neste sentido, o cotidiano nas fabricas com vila operaria contém
uma ordem hierarquica especifica e determinada historicamente pelo modo de
producao capitalista, no qual a organizacédo do trabalho ocupa posigao central
na heterogeneidade deste particular mundo do trabalho. A hierarquia da fabrica
se sobrepde e organiza o mundo da vila operaria, dando o sentido de sistema
ao conjunto das relagdes entre o0 mundo da fabrica (espago de produgéo) e o
mundo da vila operaria (espago de reproducao). Os diversos aspectos do

mundo operario que formam a heterogeneidade das fabricas que possuiam vila



38

operaria - producéao, religiosidade, formas de consumo, lazer, educagao -
mantém entre si formas de intercambio, combinando-se hierarquicamente a

partir de suas relagdes com a estrutura de poder (DECCA, 1987).

Com a riqueza do café que dinamizou as atividades comerciais na
capital paulista, foram criadas condicbes propicias ao desenvolvimento
industrial e a expansao da cidade. Assim, o mercado consumidor urbano sofreu
grande crescimento, bem como a demanda pelas novidades, em um processo
tipicamente capitalista. Sdo Paulo tornou-se o centro para onde convergiam os

pensamentos e a agao inovadora da época.

O Governo, preocupado com essa situagdo, incentivava os
empresarios industriais a construir moradias para os seus operarios em troca

de redugéo de impostos por parte do governo.

Assim, a construgao de vilas operaria, como solugao alternativa ao
problema habitacional, avocada a classe empresarial, visava antes de tudo,

garantir o suprimento da forga de trabalho.

Dessa forma, era interessante para os empresarios industriais que a
construcdo das casas fosse proximas ao local de trabalho facilitando o
alojamento de seus operarios propiciando, assim, um maior dominio e controle
moral, higiénico e fisico dos trabalhadores. Este dominio estendia-se mesmo

nos momentos de descanso.

Segundo Blay (1985) a vila operaria foi uma das solugdes adotada
pelos empresarios, representantes da industria nacional nascente, como forma
de manter proximas aos locais de trabalho a mao-de-obra necessaria para o
desenvolvimento das atividades manufatureiras. Como exemplo, cita-se a Vila

Maria Zélia, construida em Sao Paulo pelo empresario Jorge Street em 1912.

Com projeto do arquiteto francés Pedarrieux, a vila possuia perto de
200 casas unifamiliares, higiénicas e confortaveis, destinas a habitacdo de
seus operarios. E, como precursora dentre os conjuntos habitacionais
operarios, teve também construido um conjunto de equipamentos coletivos,

como: creche, jardim de infancia, dois grupos escolares com capacidade de
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400 pessoas cada um, escolas profissionais, farmacia, médico, dentista,
agougue, armazém, campo para jogos esportivos, uma associagao recreativa e
beneficente organizada juridicamente e composta somente por seus operarios,
ou seja, tudo que pudesse concorrer para amenizar a vida do trabalhador, no
periodo do “ndo-trabalho” (Figura 2-7) (BENCLOWICZ, 1989).

Essa vila foi considerada um projeto modelo de vila operaria
realizado pelo industrial, no bairro do Belenzinho. A Vila Maria Zélia, como ficou
conhecida, abrigou 2.100 operarios da Companhia Nacional de Tecidos de
Juta, tendo sido considerada revolucionaria para os padroes brasileiros, pois
defendia o direito dos trabalhadores a moradia, educacao, saude e lazer
(DECCA, 1987).
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Figura 2-7 Implantagao da Vila Maria Zélia

Fonte: Benclowicz, 1989

Enquanto as "vilas cidadela" como € o caso das Vilas do tipo Maria
Zélia (Figura 2-8), era elaborada e projetada segundo a proposta das vilas -
modelo europeu, ou seja, possuiam uma infra-estrutura praticamente capaz de
suprir a todas as necessidades dos trabalhadores (moradia, servigos,
educagao, saude e lazer), ocupando grandes areas nas proximidades de
determinadas industrias e pertencendo a industriais preocupados em controlar
a vida de seus operarios, as vilas construidas por empreendedores particulares
eram compostas apenas por residéncias, possuindo, vez ou outra, armazéns

voltados para a rua principal (DECCA, 1987).
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Figura 2-8 Vila Maria Zélia

Fonte: Revista Casa e Jardim, ed. 586 - nov/03

Algumas das casas encontradas ainda hoje na vila Maria Zélia

mantém suas caracteristicas originais (Figura 2-9).

Figura 2-9 Fachadas de duas casas da Vila Maria Zélia

Fonte: http://www.revista.iphan.gov.br . Acessado em janeiro/2008

Alguns industriais, empresarios e particulares, atentos também a
lucratividade de tal investimento aliado as vantagens oferecidas pelo poder

publico e pelo baixo preg¢o dos terrenos, comegaram a construir conjuntos de
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residéncias ou vilas, almejando aumentar seus rendimentos com o aluguel

dessas residéncias (Figura 2-10).

Figura 2-10 Vila em Ribeirdo Preto com acesso por uma rua estreita e possui seis casas
com pequeno pétio no interior do quarteirdo.

Fonte: Autora (2007).

A maioria das vilas, no entanto, é formada por conjuntos de pequena
e média dimenséo, integrados, geralmente, por casas ou sobrados geminados
e por ruas e areas livres, de carater semipublico (Figura 2-11). Estes pequenos
nucleos habitacionais propiciam uma qualidade de vida exemplar, sendo

disputados por todos os que buscam morar nele (BONDUKI, 1994).

Figura 2-11 Conjuntos em Sao Paulo com 6 casas térreas com entrada apenas para
pedestres e outro com 12 casas maiores com entrada para carros.

Fonte: Autora (2007)

Uma das caracteristicas da maioria das vilas sdo as suas ruas

estreitas, de transicdo, que separa o espago publico (a cidade) do espago
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semi-publico (o patio), que é também um espago caracteristicamente de uso
semi-publico. Sua extensao e o fato de ser mais estreita que uma rua comum e
de estar ladeada por muros ou edificagdes que limitam o angulo de visdo do
observador/pedestre criam, dependendo de sua disposicao em relagdo ao
patio, o que se pode chamar de “elemento surpresa”. As fontes, canteiros,
arvores e arbustos, os espacos e as arquiteturas s6 sdo descobertos depois
que se atravessa essa ruela. Normalmente, o transeunte, que passa

apressado, vé apenas uma faixa da vila, ndo a conhece de fato.

As vilas encontradas no Jardim Ipiranga em S&o Paulo, de origem
italiana tem por caracteristicas a auséncia de portdes de acesso na via

principal (Figura 2-12).

Figura 2-12 Vila Jardim Ipiranga — S&o Paulo
Fonte: Autora (2007)

Ja as vilas encontradas na regiao do Bom Retiro, algumas de origem
libanesa, possuem portdes de acesso a via principal, porém estes foram

adicionados a arquitetura posteriormente a construcao inicial (Figura 2-13).
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Figura 2-13 Vila no Bairro Bom Retiro — Essa € uma Vila tipica construida pelo industrial
com afébrica ao fundo

Fonte: Autora (2007)

Atualmente o interesse por essa forma de conjunto habitacional faz-
se pela propria légica de estruturagao da vila, que favorece o estreitamento das
relagcbes sociais entre os seus moradores criando, assim, condi¢cdes de

sociabilidade bastante peculiares.

As vilas nunca deixaram de ser construidas, no entanto, como
veremos mais & frente, elas foram proibidas a partir de 1968* sé voltando a

possuir uma legislagdo permitindo e viabilizando a sua construgdo em 1994°.

Atualmente, as novas vilas sdo destinadas a classe média e média
alta e a procura por casas nesses conjuntos € um incentivo a sua construgéo —

a legislagao tornou possivel e viavel esse tipo de empreendimento.

Um exemplo de conjunto residencial elaborado apés a criagdo da Lei
de Vilas (1994), em S&o Paulo, é o conjunto residencial Vila Butantad que possui
16 casas, projetado por Marcos Acayaba e construido pelo engenheiro Hélio

* Em 1968, o poder publico revogou os dispositivos legais que deram origem as passagens, pois estes estavam sendo
utilizados indevidamente, facilitando o aparecimento de formas de ocupagdo muito precéria de &reas internas de
quarteirdes localizados normalmente, na periferia da cidade.

® Lei 11.605/94 que dispde sobre a criagdo da subcategoria de uso residencial R3-03, denominado Conjunto
Residencial - Vila.
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Olga de Souza Jr. A ocupacao horizontal contrasta com a verticalizagdo da
cidade. Acayaba mostrou que é possivel formular um espago rico com um soé
modulo, e teve a seu favor a padronizagdo do projeto e da execugdo (Figura
2-14).

Figura 2-14 Conjunto Residencial Vila Butanta — Projeto de Marcos Acayaba.
Fonte: Projeto Design Edigdo 313 Margo de 2006

Além de todos os beneficios que proporcionaram (e tém
proporcionado) a seus moradores, as vilas significaram, em todo o tempo, uma
diminuicao dos espacos livres de edificagdo e 0 aumento da area construida da

cidade.

Tanto as vilas do final do século XIX e inicio do século XX como as
vilas da atualidade, sempre que possivel esses conjuntos se espalharam
rapidamente. Ora para absorver a demanda de trabalhadores, ora para ocupar
0s vazios urbanos atendendo a uma classe média. As vilas sdo, para muitos
moradores, a alternativa horizontal dos edificios de apartamento com as

vantagens de se morar em uma casa térrea.

2.5 Das Vilas Operérias aos Conjuntos Habitacionais — Modo
Concreto de Morar

A produgdo habitacional existente no Brasil antes dos anos 30 era

responsabilidade da iniciativa privada, numa época em que a economia era
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baseada no setor agrario exportador. A partir de 1930, o processo de
industrializagdo brasileiro se afirma, constituindo um caminho de
desenvolvimento e modernizagcdo da sociedade. O Estado passa entdo a
investir em infra-estrutura urbana e regional visando ao desenvolvimento

industrial e a substituicdo das importagoes.

Com a intervengdo do Estado na regulamentacdo das relagdes
capital x trabalho, iniciou-se a producdo de moradia por meio das Caixas de
Aposentadorias e Pensdes - CAPs, e 6rgaos publicos estatais com os Institutos
de Previdéncia Social - IAPs, oportunidade em que foram beneficiados os
trabalhadores sindicalizados e com empregos estaveis. Neste contexto, a
moradia na condicdo de mercadoria tornou-se uma modalidade de investimento
rentavel desconfigurando o sentido de direito garantido aos associados e que,
tratando-se de iniciativas exclusivista, entretanto, ndo atenderam a demanda
de moradia representada pela maioria da populagdo de baixa renda (SACHS,
1999).

Os Conjuntos Habitacionais eram pensados como unidades
funcionais dentro de um conjunto de fung¢des que constituiriam o espacgo
urbano, bem como a atuagcdo e pensamento sobre ele: o urbanismo. Essa
leitura funcional sobre a cidade e a habitagdo fica clara nos seguintes trechos e
tépicos da Carta de Atenas de 1933:

77 - As chaves do urbanismo estdo nas quatro funcdes: habitar,
trabalhar, recrear-se (nas horas livres), circular. (...)

78 - Os planos determinardo a estrutura de cada um dos setores
atribuidos as quatro fungbes-chave, e eles fixardo suas respectivas
localizagdes no conjunto. Desde o congresso dos CIAM, em Atenas,
as quatro fungdes-chave do urbanismo reivindicam, para manifestar-
se em toda a sua plenitude e trazer ordem e classificagdo as
condicdes habituais de vida, trabalho e cultura, disposi¢cdes
particulares que oferecam a cada uma delas as condigbes mais
favoraveis ao desenvolvimento de sua atividade prépria. (...)

84 - A cidade, definida desde entdo como uma unidade funcional,
devera crescer harmoniosamente em cada uma de suas partes,
dispondo de espacos e ligacbes onde poderdo se inscrever
equilibradamente as etapas de seu desenvolvimento. (...)

De acordo com a carta do CIAM, a moradia teria uma fungdo no

quadro de constituicdo da cidade. Ela seria a “célula social” primordial do
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urbanismo, necessitando de complementos externos voltados a educagéo, ao

comeércio e ao lazer.

Esclarece ainda a Carta de Atenas:

88 - O numero inicial do urbanismo €& uma célula habitacional (uma
moradia) e sua inser¢gdo num grupo formando uma unidade
habitacional de propor¢cdes adequadas. Se a célula é o elemento
biolégico primordial, a casa, quer dizer, o abrigo de uma familia,
constitui a célula social. A construcdo dessa casa, ha mais de um
século submetida aos jogos brutais da especulagao, deve torna-se
uma empresa humana. A casa é o nucleo inicial do urbanismo. Ela
protege o crescimento do homem, abriga as alegrias e as dores de
sua vida cotidiana. Se ela deve conhecer interiormente o sol e o ar
puro, deve, além disso, prolongar-se no exterior em diversas
instalagbes comunitarias. Para que seja mais facil dotar as moradias
dos servicos comuns destinados a realizar comodamente o
abastecimento, a educagdo, a assisténcia médica ou a utilizacdo dos
lazeres, sera preciso reuni-las em "unidades habitacionais" de
propor¢des adequadas.

89 - E dessa unidade-moradia que se estabelecerdo no espago
urbano as relacbes entre a habitagcdo, os locais de trabalho e as
instalagdes consagradas as horas livres. A primeira das fungdes que
deve atrair a atengdo do urbanismo é habitar e... habitar bem. (...)

Esse ideario do CIAM, embora ja presente no | Congresso de
Habitacdo (1931) e na Jornada de Habitacdo Econdmica (1941),
aparentemente, marcou algumas das propostas a partir das décadas de 1940 e
1950 em Sao Paulo, pelo menos parcialmente. A preocupagdo com a
racionalidade e com a modernidade nos conjuntos propostos pelos Institutos e
Caixas de Previdéncia e Pensodes, incorporou muito das propostas modernistas

de moradia popular vertical.

No Estado Novo, no governo de Getulio Vargas de 1937 a 1945,
ainda eram construidas vilas operarias para que favelas e corticos fossem
desocupados em nome da salubridade, tanto em S&o Paulo como em Salvador
e no Rio de Janeiro, buscando dar uma estética metropolitana as cidades. O
lema de Getulio Vargas na época era "que se racionalizem os modos de

construcao, de modo a se obter pelo menor pre¢co a melhor casa".
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Em 1942 é aprovada a primeira lei do inquilinato que congelou o
valor dos alugueis até 1964. Esse fato fez com que os investidores privados

deixassem de investir na construcdo de moradias de aluguel.

Foi no governo de Eurico Gaspar Dutra, em 1946, que foi criada a
Fundacao Casa Popular, a primeira acdo governamental voltada a habitagcao
social no Brasil, destinada principalmente ao financiamento da construgao das
habitagdes e que previa estudos e publicagdo de catalogos com informagdes
sobre barateamento de iméveis a fim de criar padrbes de construgao
acessiveis. Dessa forma, foram se consolidando as agdes para a habitacao
social no Brasil e o dever do Estado de garantir moradia digna a sua populagao
(TAVARES, 2004).

Em decorréncia das variacbes econbmicas e com a elevacdo dos
indices inflacionarios, a partir de 1955, num periodo marcado pela propulsao
das atividades industriais nas principais cidades brasileiras, a acao
governamental no setor habitacional tornou-se timida, agravando ainda o

quadro de patologias sociais urbanas.

Apds a década de 1960, a recessao econdmica dos paises centrais,
desencadeada nos paises desenvolvidos, propiciou a liberagdo de recursos
financeiros estrangeiros para investimento em infra-estrutura e modernizagao
do parque industrial nos paises em desenvolvimentos, cujos mercados de
consumo e a disponibilidade de mao de obra de baixo custo, tornaram-se

atrativos para novos investimentos.

Desta forma, com a propulsédo da atividade industrial, vé-se acelerar
0 processo de urbanizag¢ao, sendo que, as cidades brasileiras, em proporg¢des
diferenciadas, tornaram-se verdadeiros campos de concentragcao da reserva de
mao de obra disponivel para a producgao e reproducao do capital - oportunidade
em que os conflitos sociais se tornaram ainda mais presentes no cotidiano da

vida das cidades.

Sao conflitos estabelecidos e impulsionados pela demarcacdo de
territérios de segregacdo soécio - espacial e de exclusdo social, verificado

principalmente por meio da proliferagcao de favelas, loteamentos clandestinos e
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irregulares e ocupacgdes desordenadas de areas publicas e privadas, areas de
alagados, encostas, além de outras areas de risco e de interesse ambiental
coletivo, consideradas como area de assentamentos precarios, informais.
(REZENDE, 2005)

Em margo de 1964, o regime militar toma conta do Brasil e em maio,
como uma das primeiras medidas do regime de excegdo, cria-se o Banco
Nacional de Habitacdo (BNH)? que passou a construir milhares de unidades
habitacionais no pais para a populacao de baixa renda. As cidades brasileiras
passam a ocupar o centro de uma politica destinada a mudar seu padrao de

produgao.

A drenagem de recursos financeiros para o mercado habitacional,
em escala nunca vista no pais, ocasiona mudangas no perfil das grandes
cidades, com a verticalizacdo promovida pelos edificios de apartamentos. A
introducéo do apartamento como principal forma de moradia da classe média
tem inicio na década de 1940, mas é com a implementagdo do SFH — Sistema
Financeiro de Habitacdo, em 1964, que o mercado de producdo imobiliaria
prlvada, baseado no edificio de apartamentos, consolida-se por meio de uma
explosao imobiliaria (RIBEIRO, 1997).

No entanto, as habitagdes para a populagdo de baixa renda possuia
uma arquitetura padronizada e desqualificada. Essas caracteristicas foram
criando uma diferenciagao entre as habitacdes orientadas por profissionais da
area e as padronizadas. Sendo assim, a classe com maior poder aquisitivo
possui condicbes de adquirir espagos privilegiados, contratar profissionais,
planejar e construir sua moradia, dando a medida do seu sonho. Outro
segmento social, desprovido de renda para aquisigdo e execugado de um
projeto arquitetdbnico de sua casa, opta por moradia financiada, executada sem
contato com os profissionais (Figura 2-15). Nesses moldes, a habitagdo social

e a assisténcia técnica se transformaram em sindbnimos de financiamento.

® Durante o periodo vigente do BNH, 1964/68 a producdo de moradias correspondeu a um total de 4,5 milhdes de
unidades, o que representa em torno de 25% do parque imobiliario brasileiro produzido para o periodo. Deste total,
somente 1,5 milhdes de unidades (33,3%) destinaram-se as camadas populares da populacdo, tendo sido produzidas
apenas 250 mil unidades em programas alternativos (AZEVEDO, 1988).
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Porém essa politica de construgdo padronizada e de baixo custo da ditadura
nao sanou o problema da populacao pobre, fazendo com que essa parcela da

populagao se refugiasse para as periferias.

Figura 2-15 Exemplo de constru¢do do BNH

Fonte: http//:www.prsc.mpf.gov.br. Acessado em setembro/2008

As operagdes do BNH foram iniciadas a partir de 1966, incorporando
e ampliando os recursos financeiros oriundos do Fundo de Garantia do Tempo
de Servico - FGTS e Caderneta de Poupanga, e aprimorando-se 0s seus
agentes operacionais: Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo - SBPE e
Companhias de Habitagdo - COHABSs.

Na fase do BNH, de acordo com Castro (1999), os interesses
imobiliarios foram predominantes no desenrolar dos planos direcionados para o
mercado "econOmico", que era atendido pelas cooperativas habitacionais.
Assim, ocorreu 0 mesmo que em outros programas da area social do
BNH/SFH, predominando os interesses do capital privado na execugao da
politica habitacional, alijando segmentos populares que nao auferiam renda

minima para a aquisicao da casa propria.

Houve uma progressao da interferéncia dos interesses das fragdes

especializadas do capital que atuam na produgdo imobiliaria sobre o
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cooperativismo habitacional. O programa perdeu seu carater associativista e os
associados foram conduzidos a fungdo de meros mutuarios do BNH, ndo se
distinguindo dos demais. A clientela passou a ser a classe média melhor
remunerada (CASTRO, 1999).

Apos 1971 o BNH assume o papel de repassador de recursos aos
demais agentes financeiros estatais e privados e em 1973 foi instituido o Plano
Nacional de Habitagdo Popular - PLANHAP e o Sistema Financeiro de

Habitagdo Popular (SIFHAP) em atuacao direta com as COHABs.

Através do Projeto para Recuperacdo Acelerada - CURA, com a
desapropriacao de areas para fins de implantagcdo de projetos habitacionais
populares em areas periféricas aos centros urbanos, em muitos casos, resultou
na valorizacdo das areas intermediarias estocada para fins de especulagao
imobiliaria, possibilitando assim, ao BNH a entrar “no amago do jogo imobiliario
urbano capitalista, ou seja, a geragao de renda imobiliaria devido a localizagao
de imével em area beneficiada por investimentos publicos” (MARICATTO,
1998).

Conforme Azevedo (1996) com a aprovacdo da Constituicido’ da
Republica Federativa do Brasil de 1988 novos direitos consolidou-se. Apesar
de na época existirem esforcos para que a assisténcia técnica fosse
incorporada a Constituicdo, isso ndo ocorreu. A mobilizagcdo que criou o Férum
Nacional da Reforma Urbana conseguiu inserir o Plano Diretor, a regularizagao
fundiaria e o usucapido. Mas a discussao nao parou. Nos anos de 1990, o
Brasil sofre grandes mudangas em sua dindmica politica e social. Inserido em
debates internacionais, o pais sedia a Conferéncia Mundial das Nag¢des Unidas
pelo Meio Ambiente e Desenvolvimento em 1992, a Rio-92; e, em 1996,
participa como convidado especial da Conferéncia Internacional do Habitat, em
Istambul, na Turquia. Momento especial de discussdo democratica que tornou

as comunidades e movimentos organizados visiveis aos olhos do pais.

" A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 impds ao Poder Plblico uma “competéncia - dever” de
satisfazer esse “direito — necessidade” humana, conferindo assim, a Unido a competéncia para instituir diretrizes para
a habitagdo (art. 21, XX) e ao Municipio a competéncia para promover programas de constru¢do de moradias e a
melhoria das condicdes habitacionais e de saneamento basico (art. 23, 1X).
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Foi a consolidacéo do terceiro setor, a fundacédo do Movimento dos
Sem-Terra e Sem-Teto, o incremento de investimentos internacionais para
programas sociais e ambientais e a abertura para liberdade de experiéncias
que, aos poucos, foram contribuindo para novos caminhos para a politica
urbana no Brasil. A tutela do governo deixou de ser imposta como prerrogativa
para o desenvolvimento do pais (AZEVEDO, 1996).

Com a desestruturagdo do SFH as questbes relativas a politica
habitacional do pais, passaram do Ministério do Interior para o Ministério do
Desenvolvimento Urbano, que, em 1987 foi transformado em Ministério da
Habitagdo, Urbanismo e Desenvolvimento Urbano; ja em 1988 transformou-se

em Ministério da Habitacdo e Bem-Estar Social, sendo extinto em 1989.

Nesta oportunidade é criado o Ministério da A¢ado Social em seguida
o Ministério do Bem-Estar Social integrado pela Secretaria Nacional de
Habitagcdo. Na sequéncia foi instituida a Secretaria Especial de
Desenvolvimento Urbano, vinculada a Presidéncia da Republica e por fim em
2003, circunscrito nos propositos da Lei 10.257/2001 - Estatuto da Cidade - foi
criado o Ministério das Cidades integrado pela Secretaria Nacional de

Habitacao.

E neste contexto de predominancia dos interesses do capital e da
fragilidade das politicas publicas relacionadas ao enfrentamento da grave crise
urbano-habitacional do pais que o processo de ocupacdo e uso desordenado
do solo ganhou propor¢gdes incontrolaveis nas principais cidades do pais,
fazendo consolidar de forma visivel segregagdo socio-espacial através de
muros visiveis e invisiveis onde a criminalidade, a violéncia e as
comprometidas condigdes de habitabilidade impdem uma urgente necessidade
de se repensar os sentido e significado histérico da crise urbano - habitacional

brasileira.
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3 O URBANISMO MODERNO - GERACAO E ADAPTACAO DOS
ESPACOS DE MORADIA

3.1 Os principios e conceitos do modelo de Cidade - Jardim
aplicados em conjuntos e vilas residenciais no Brasil

O periodo poés-industrial do final do século XIX nos paises
industrializados foi marcado pela expansio urbana e crescimento econémico e
esse processo pode ser comparado ao final do século XX nos paises em
desenvolvimento. Sob a ética do desenvolvimento sustentavel, torna-se
importante analisar propostas urbanisticas que buscaram um equilibrio entre o
crescimento econdmico e os problemas sociais integrados ao desenho da
paisagem, como os ideais de Ebenezer Howard (1850 - 1928), urbanista inglés,
para o movimento das Cidades-Jardins na Inglaterra (MUNFORD, 1982).

A visdo utépica de Howard foi uma tentativa de resolver os
problemas de insalubridade, pobreza e poluicdo nas cidades por meio de
desenho de novas cidades que tivessem uma estreita relagdo com o campo.
Ele apostava nesse casamento cidade-campo como forma de assegurar uma
combinagao perfeita com todas as vantagens de uma vida urbana cheia de
oportunidades e entretenimento juntamente com a beleza e os prazeres do

campo.

Para Howard, o movimento das pessoas de cidades congestionadas
se daria naturalmente, como um ima, para uma cidade proxima da natureza
que ele considerava ser fonte de vida, riqueza e felicidade. Além disso, a
industria se deslocaria para o campo, como estratégia de desenvolvimento
econdmico, simultaneamente a producéo agricola teria mercados prontos da

cidade proxima ao nucleo rural.

O pensamento de Howard se torna atual na medida em que suas
preocupacgdes de integracdo entre cidade-campo (os trés iméas) (Figura 3-1),

eram uma estratégia de planejamento regional para evitar o fluxo migratorio em
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direcdo as grandes cidades: cidades auto-organizadas interligadas por um
sistema de transporte publico eficiente seriam formadas juntamente com o
estabelecimento de industrias e cintures agricolas, que absorveriam o0s

residuos soélidos urbanos.
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Figura 3-1 Diagrama de Howard. Os trés iméas

Fonte: http//:www.vitruvius.com.br. Acessado em margo/2007

Sua intengdo nao era criar um suburbio jardim, mas uma entidade
cidade-campo em combinacdo permanente com dimensdes controladas de
2.400 hectares para 32.000 pessoas, sendo 2.000 hectares para a area rural
de 2000 habitantes e 400 hectares para a parte urbana de 30000 habitantes
divididas em seis partes ou bairros com 5.000 habitantes. A zona agricola
agiria como um amortecedor contra o crescimento incontrolavel do centro
populacional. Para Howard, quando uma cidade atingisse a sua capacidade de
suporte, novas cidades deveriam ser formadas em torno de uma cidade central
de 58.000 habitantes, um nucleo cultural, formando uma constelagcdo de

cidades interligadas por meio de ferrovias e rodovias (MUNFORD, 1982).

Segundo Hardoy; Morse (1988), a concepcao de Howard para a
Cidade - Jardim - alto grau de auto-suficiéncia produtiva e cultural com

estratégias urbanas que conciliasse a vida no campo e nas cidades,
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interligadas a outras Cidades - Jardins similares por transporte ferroviario nao
foi trazida para a América Latina na sua totalidade. A idéia foi deturpada para o
modelo de Suburbio-Jardim, uma concepgao residencial incompleta, convertido
em bairro-dormitdrio desenvolvido para a classe média, sem fontes de trabalho

e contando apenas com servigos indispensaveis.

No Brasil, pode-se identificar o padrao urbanistico de Cidade-Jardim,
ainda que de forma timida, fragmentada e incompleta ou com adaptacdes e
deturpagdes, usufruindo apenas do prestigio do nome, ao passo que foram
destinadas as elites sociais por meio de projetos desenvolvidos pela iniciativa

privada.

De acordo com Freitas (2001), ha algumas exce¢des como o bairro
de Realengo no Rio de Janeiro e o Centro Industrial Jaguaré de Sdo Paulo,
executado por iniciativa do empresario Henrique Dumont Villares na década de
1940, com residéncias voltadas para as classes de menor poder aquisitivo.
Vilares defendia que o homem ndo morava apenas dentro da casa, de sua
habitagcdo, mas, também, do ambiente constituido por caracteristicas fisicas,

topograficas e de elementos de vida social.

A principal contribuicdo teorica inglesa para o desenho urbano
associado ao desenho da paisagem foi o estabelecimento de principios para a
construcdo de Cidades - Jardins, ainda que utdépicos. O movimento é
considerado por muitos tedricos como o inicio da tentativa de se criar cidades

com auto-suficiéncia, uma adaptacao para futuras cidades sustentaveis.
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Figura 3-2 Diagrama com duas Cidades-Jardins menores (32 mil habitantes) ligadas pela
ferrovia a Cidade - Jardim maior (58 mil habitantes)

Fonte: http//:www.vitruvius.com.br. Acessado em margo/2007

Dentro dos ideais de Howard, o direito ao espago era o mais
defendido por ele, por influéncia do cooperativismo, onde as terras agricolas
adquiridas para a instalagdo da cidade seriam registradas em nome de
industriais de posicao responsavel e honra indubitavel que arrendariam para os
futuros moradores (Figura 3-2). O lucro comumente obtido pelo empresario
loteador serviria para amortizar a divida do empréstimo e seria revertido para a
comunidade, em forma de infra-estrutura e edificios publicos como patrimbnio
coletivo. O comércio e a industria seriam incentivados por meio de baixas taxas
e longos prazos de arrendamento para possibilitar a fixagdo de novos
moradores (MUNFORD, 1982).

Howard concebia sua Cidade-Jardim de forma a propiciar aos
homens mais liberdade em uma vida comunitaria renovada, diferentemente de
empreendedores que pensam somente na eficacia e no rendimento. Ele tinha a
sintese conciliadora entre o socialismo e o individualismo, pois ndo acreditava
no liberalismo do Estado Inglés e nem na atuagdo do Estado socialista

controlador de todas as atividades. Reduzia o papel do Estado ao municipio e
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acreditava que sua cidade-jardim poderia ser uma empresa privada. Por isso
Howard teve apoio das mais variadas posi¢cdes politica com sua posi¢cao
moderadora (ANDRADE,1992).

Para a concepcao fisica da Cidade - Jardim - responsabilidade de
transpor os preceitos howardianos para a materialidade do terreno escolhido -
coube a dois arquitetos ingleses: Raymond Unwin e Richard Barry Parker. A
aproximacéo ideoldgica existente entre Howard e os dois arquitetos e a atragéo
deles pelo ideario Cidade - Jardim e suas propostas de reformas sociais, mais
do que as oportunidades profissionais que esta poderia conceder, resultaram
na elaboracdo do projeto da cidade de Letchworth em 9 de outubro de 1903
(TREVISAN, 2003)

Apesar de pertencerem a modelos diferentes de desenho urbano na
fase pré-urbanista classificados por Choay (1997), o movimento das Cidades -
Jardim teve como fonte inspiradora as experiéncias de implantacdo de
comunidades planejadas para serem auto-organizadas (século XIX), como os
empreendimentos de industriais preocupados com a qualidade de vida de seus
operarios. Além de proporcionarem melhores condicbes de trabalho,
acreditavam que os conjuntos habitacionais junto as fabricas e implantados no
campo poderiam ter um efeito saudavel sobre os trabalhadores e

consequentemente retornaria em beneficios para a industria.

De acordo com Choay (1997) esses modelos pré-urbanos do século
XIX séo criticados por socidlogos, pois a cidade ndo era vista como um
processo, mas como um objeto reprodutivel, extraida da temporalidade
concreta, portanto, utdpica, apesar das preocupacdes realistas
socioeconémicas do autor da Cidade-Jardim. Para Choay, esse modelo é
culturalista, expressado nos desenhos de Unwin e Parker em Letchworth a
primeira cidade - jardim que foi iniciada em 1904 (Figura 3-3), pois prevalece a
visdo cultural sobre a racionalista progressista, ou seja, as necessidades
espirituais e artisticas representadas por espagos com formas menos rigorosas
com particularidades e variedades prevalecem sobre a logica racional dos
espacos aplicados para qualquer lugar do modelo progressista como a Vila de

Owen e o Falanstério de Fourier.
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Figura 3-3 Letchworth, 12 Cidade - Jardim, inicio sec. XX

Fonte: http//:www.vitruvius.com.br. Acessado em margo/2007

Segundo Trevisan (2003), na comunidade inglesa do inicio do século
XX a repercusséo dos conceitos howardianos foi enorme e se deu em pouco
tempo. A rapida aceitacdo foi devido as circunstancias sociais, culturais e
econdmicas da Inglaterra vitoriana. No que concerne fator econbémico, o
principal atrativo estava no alto preco das terras urbanas e do baixo custo das

terras latifundiarias.

Para profissionais da area de urbanismo, como projetistas, criticos e
estudiosos, o conceito de Cidade-Jardim tornou-se um marco na histéria do
urbanismo moderno e correspondeu diretamente a necessidade pretendida

para a época.

Em 1907, Unwin e Parker derivam o conceito howardiano de Cidade
- Jardim em bairro com o projeto do Suburbio - Jardim de Hampstead, em
Londres. A segunda Cidade - Jardim somente seria realizada no ano de 1919,
por Louis de Soissons, conhecida como Welwyn Garden City (TREVISAN,
2003).

No Brasil o conceito de cidade-jardim ja tinha sido difundido em
loteamentos particulares, como os da Companhia City em Sao Paulo, dentro da

manutencdo da idéia de lote privado, e de grandes areas, como as quadras
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residenciais de Brasilia com a liberagcdo do solo através da NOVACAP -

responsavel pela construgdo da Capital®.

Diferentemente de outras vilas operarias, na vila Fiat-Lux que
pertencia a antiga fabrica de fésforos, em S&o Paulo, observam-se alguns

conceitos de cidade — jardim (Figura 3-4).

Figura 3-4 Vila Fiat Lux — Sao Paulo/SP
Fonte: Autora (2007)

Era composta por 72 casas em estilo inglés, com recuo frontal na
forma de jardim, disposta em trés avenidas arborizadas, que convergiam para
uma praga que ainda hoje mantém o coreto construido na época (Figura 3-5).
Na década de 1970 essas casas foram alienadas e alguns operarios as

receberam como prémio de indenizacio ou parte da aposentadoria.

8 A Novacap (nome fantasia de Companhia Urbanizadora da Nova Capital) foi uma empresa criada com o objetivo de
construir a nova capital federal do Brasil. A empresa foi criada pela Lei n° 2874, sancionada pelo entdo presidente da
Republica Juscelino Kubitschek em 19 de setembro de 1956.
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Figura 3-5 Coreto e Avenida da Vila Fiat Lux — Sdo Paulo/SP
Fonte: Autora (2007)

Além disso, € importante destacar também as grandes areas verdes
presentes na cidade de Goiania, proposta no projeto em 1933 pelo arquiteto
Attilio Corréa Lima. Goiania e Brasilia sdo referenciais importantes na regiao,
que tinha absorvido da década de 1950 a arquitetura moderna difundida por
arquitetos como Jodo Jorge Coury e consideravam a construgdo da
modernidade relacionada e identificada com estas experiéncias urbanisticas e

arquitetonicas.

No caso da cidade de Goiania, capital planejada, surgiu como cidade
de fronteira, marco referencial de alteragbes no Estado de Goias e na Regiéao
Centro Oeste a partir de seu inicio. Segundo Silva (2000): “A construcédo da
nova Capital de Goias, pode ser entendida como um capitulo da construgao
identitaria regional pela via da adesdo a modernidade”. Neste processo de
escolha, procurou-se de uma forma contemporanea de cidade que superasse
os aspectos histéricos que fizeram como reliquia de um passado, o modelo

urbano diferente do periodo colonial.

Como cidade planejada, a primeira do Século XX no Brasil, houve a
preocupacgao nao apenas com o lugar, mas também com toda a regiao (Figura
3-6). Segundo Silva (2000) na elaboracao do plano de Goiania, Atilio baseia-se
na concepgao de planejamento regional, confirmando a importancia do

conhecimento da historia e da formagao da Regido para que nela possa atuar.
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Figura 3-6 Plano de Atilio Correia Lima — Goiania/GO
Fonte: Falcoski, 2008

A preocupacgao em estabelecer uma proposta do urbano e também a
compreensao da ocupagdao de um espago regional que posteriormente vai
proporcionar sustentagao para uma cidade de convergéncia de interesses mais
amplos. Constituiu-se, desde entdo, como elemento de penetracao do territério,
se contrap6s a capital anterior, e passou a apresentar-se em ponto de
convergéncia de interesses e investimentos e consolidou-se de forma rapida e
concreta. Demonstrou que era possivel, em pleno sertdo, deslocada dos
centros de desenvolvimento do pais a época, ocorrer um fato urbano que

passou a ser polo de integragao nacional.
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3.2 A influéncia de Barry Parker, a Cia City e o Jardim América -
Séo Paulo

No comego do século XX, Sdo Paulo firmava-se como o centro
econdmico mais importante do Brasil, com a cultura cafeeira ainda em seus
bons tempos, o que duraria até 1929. A Avenida Paulista, abrigava os belos
casardes construidos pelos bardes do café, mas para o restante da populacgéo,
inclusive os milhares de imigrantes que se instalavam por aqui e a emergente
burguesia urbana que crescia incentivada pelo apogeu do ciclo do café e a
incipiente industria, a cidade era carente de infra-estrutura. Faltavam casas,
ruas pavimentadas, luz, agua e instalagdes sanitarias. Tal situagdo contrastava
com a cidade que ja langava as bases do que seria o maior poélo industrial da

Ameérica do Sul.

Esse cenario de possibilidades encantou o francés Joseph Bouvard,
contratado pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo para projetar e construir a
Avenida Sao Jodo. Disposto a ndo perder as oportunidades que vislumbrava
para a cidade, o arquiteto voltou a Europa e reuniu investidores franceses,
ingleses e brasileiros. Juntos criaram, em 1911, uma empresa de urbanizagao
com sede em Londres. No ano seguinte, 1912, a empresa instalava-se
definitvamente na capital paulista com o nome de City of S&do Paulo

Improvements and Freehold Land Company Ltd.

A Companhia City adquiriu duas areas de aproximadamente
960.000m?, localizadas na antiga Chacara Bela Veneza e na Freguesia da
Consolacdo. Eram areas indspitas e inundadas em boa parte do ano. Desde o
inicio a atengdo da empresa concentrou-se a oeste e sudoeste da cidade, por

seu potencial de venda junto a populagéo de alta renda.

O primeiro passo para a execugao do loteamento pioneiro € dado na
contratagcdo, em 1915, dos arquitetos e urbanistas briténicos, Barry Parker e
Raymond Unwin, para projetar e supervisionar a implantagao do futuro Jardim

América.
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Um dos primeiros desafios que os urbanistas britanicos, Barry
Parker e Raymond Unwin, enfrentaram para realizar o projeto do bairro Jardim

América foi transformar varzeas em uma area nobre.

O projeto original do Jardim América previa uma grande praga
central com quatro ruas em diagonais, uma avenida principal de acesso aos
lotes e 11 jardins internos que integrariam os terrenos, com suas futuras
construgdes, através de jardins de uso comum. A idéia, entretanto, encontrou
dificuldades de aceitagdo. Foram necessarias adaptacdes, fazendo com que
alguns jardins passassem a ter um uso semi-publico, com acessos através de

vielas. Parker permaneceu em Sao Paulo até 1919, ajustando o projeto aos

costumes da clientela paulista. (Figura 3-7)
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Figura 3-7 Jardim América: o primeiro bairro jardim de Séo Paulo, em 1941.

Fonte: http://www.lorianboulevard.com.br/popup. Acessado em janeiro/2008

A semelhanga com as cidades jardins estava, sobretudo, na

organizagao das ruas pretendida com tragado sinuoso e massa vegetal. O
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verde circunda as habitagdes, que s6 poderiam ocupar 1/5 da area do lote,
expandindo-se pela area das calgadas profundamente arborizadas e pelos 11

jardins internos as quadras.

O Jardim Ameérica, na cidade de Sao Paulo, tornou-se um exemplo
da adogao do conceito de cidade-jardim representado como modelo maximo de
qualidade de vida. As ruas eram largas e arborizadas e as casas possuiam
recuo frontal em forma de jardim (Figura 3-8).

Figura 3-8 Bairro Jardim América em Sao Paulo — década de 1950.

Fonte: http://www.lorianboulevard.com.br/popup. Acessado em janeiro/2008

As residéncias do Jardim América foram construidas por uma gama
variada de arquitetos, projetistas e engenheiros durante as décadas posteriores
a implantag&o do bairro. O perfil dos moradores do bairro — a elite paulistana e
sua classe média em ascensdo, tais como profissionais liberais, médios
empresarios e executivos de grandes empresas — foram definidos pela Cia
City, medida que facilitou tanto a compra do lote como a construgéo através de
financiamentos (SANTOS, 2002).

3.3 A implantacdo e consolidagcdo do conceito de Unidade de
Vizinhanga nos empreendimentos urbanisticos e residenciais
modernos

Unidade de Vizinhancga é, segundo a formulagéo original do inicio do

século XX, uma area residencial que dispde de relativa autonomia com relacao
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as necessidades cotidianas de consumo de bens e servigos urbanos. Os
equipamentos de consumo coletivo teriam assim sua area de atendimento
coincidindo com os limites da area residencial (BARCELLOS, 2000).

Esse conceito foi elaborado pelo norte americano Clarence Perry
(1872-1944), que procurou tanto associar planejamento urbano com a
producao de moradias, como difundir a idéia de vida comunitaria. Baseado em
seis principios, seu esquema tedrico poderia adquirir inUmeros
desdobramentos formais, dependendo da conformacdo e necessidade do
contexto urbano em que fosse inserido. Se, por exemplo, fosse pensado para
um setor industrial, adquiriria um desenho formal diferente daquele pensado
para a implantacdo de moradias préximas a um distrito de negocios; para o
desenvolvimento de um suburbio de baixo custo teria uma configuragéo
diferente daquela implantada na criacdo de cidades novas como € o caso de
Radburn.

Em 1928, Clarence Stein, em sintonia com as idéias de Howard,
projetou Radburn, com as moradias e jardins individuais, ruas em cul-de-sac
com separagao de pedestres e veiculos por meio dos superblocks. Os acessos
ao centro comunitario, a escola, aos playgrounds podem ser feitos por
pedestres e sdo compostos por um sistema de caminhos interceptados pelos
parques, repercutindo bem a idéia de unidades de vizinhanga. Embora tenham
sido projetados, ndo tem industrias e nem cinturdo agricola. Por isso, a partir
dessa época, os suburbios jardins expandem-se nos EUA de maneira

unilateral, sem conteudo social (Figura 3-9).

Os principios definidores do que seria uma unidade de vizinhanca
envolve aspectos que dizem respeito a interface projeto e planejamento
urbano. A primeira variante estabelecida por Perry ditava que a dimensao de
uma unidade de vizinhanga deveria ser proporcional a populagdo que
demandava o estabelecimento de uma escola basica. Os limites e fronteiras de
toda unidade de vizinhanga deveriam ser estabelecidos sistematicamente,
principalmente por vias expressas, isto é, vias de transito rapido que

facilitassem o trafego.
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Figura 3-9 Radburn, aidéia de superblocks Clarence Stein, 1928

Fonte: http//:www.radburn.org. Acessado em janeiro/2008

As concepg¢des mais classicas de unidade de vizinhanga apresentam
duas preocupacdes basicas. A primeira, com a distribuicdo dos equipamentos
de consumo na escala da cidade — e ai, como vimos acima, a escola aparece
como foco das atengdes, inclusive por ser um dos motivos geradores da
concepgao. A segunda preocupagao refere-se ao anseio de recuperagéo de
valores de uma vida social a nivel local (relagbes de vizinhanga), considerado
enfraquecido ou mesmo perdido com as transformagdes por que passou a vida
urbana em decorréncia dos processos espaciais e socio-econbmicos

ocasionados, entre outros fatores, pela Revolugao Industrial.
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Clarence Perry enfatiza outros aspectos importantes que deveriam
ser previstos nas unidades de vizinhanga como o0s espacos abertos que
poderiam ter a forma de pequenos parques e lugares de recreagdo, assim
como as escolas e esferas de servicos deveriam ser criadas dentro dos limites

das unidades.

A unidade de vizinhanca € um escaldo urbano que se assemelha ao
bairro e € resultado da reunido de varias unidades residenciais. Ela foi
idealizada como uma resposta ao crescimento dos grupos secundarios
(caracteristicos das grandes areas urbanas) de forma que os grupos primarios
seriam reforgados, através de uma configuragcdo urbana que propiciasse a

convivéncia e os contatos sociais (FERRARI, 1991).

Clarence Perry estabeleceu a escola primaria como equipamento
central e o delimitador espacial de uma unidade de vizinhanca: ela se
estenderia de forma que sua populagdo nao ultrapassasse a capacidade de
uma escola primaria (FERRARI, 1991; LAMAS, 2004).

No inicio do século XX, estudiosos constataram o desaparecimento
das relacdes sociais entre vizinhos com o crescimento das metropoles. Esses
grupos primarios seriam importantes para uma vida saudavel e a falta de
convivéncia nesses grupos poderia até provocar desordens mentais. A idéia
entdo foi usar o planejamento urbano como forma de recriar essas relagdes
(FERRARI, 1991)

Enquanto Perry desenvolvia seus estudos, Henry Wright e Clarence
Stein aplicaram conceitos parecidos nos conjuntos habitacionais de Sunnyside
Garden e Radburn, préximos a Nova lorque. Stein define a unidade de
vizinhanga como uma area residencial delimitada (mas nao cortada) por vias de
transito de passagem e que seriam projetadas para uma populacdo que

necessitasse de uma escola elementar. (FERRARI, 1991).

Perry pensa a Unidade de Vizinhanga como uma unidade
pertencente a um conjunto maior, no caso, a cidade. Entretanto, ndo se
observa na sua concepgao, preceitos de transformacao da ordem estética do

meio urbano, mas tdo somente de ordem funcional. As transformacgdes fisicas
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se dariam basicamente no sistema viario e na localizagdo dos equipamentos,

sem grandes alteragdes no sistema de parcelamento dos lotes residenciais.

Na formulagdo de Perry duas preocupagdes evidenciam-se: a
primeira com a distribuicdo de equipamentos de consumo coletivo, cujo
principal foco de interesse esta na escola; a segunda preocupacao refere-se a
reconstrucdo e preservacao das relacbes de vizinhanga nas cidades sob

impacto do desenvolvimento industrial.

Mas o conceito de Unidade de Vizinhanca € na verdade, resultado
de uma série de desejos de planejamento fisico, social e escolar e como tal é
sintese de idéias provenientes de diferentes dominios do conhecimento. A
reivindicacdo de educacdo publica enquanto direito democraticamente
estendido a toda populacdo, e por conseguinte a toda a cidade, inicia-se no
iluminismo, mas sé mais tarde, no século XIX, ganha relevo no debate dos
utopistas e reformadores que querem corrigir os males da sociedade industrial.
A experiéncia de Robert Owen em New Lanark de 1816 foi, segundo Benevolo
(1993), uma iniciativa pioneira que partindo da educagao planeja a organizagao
de toda a comunidade. Esforcos no mesmo sentido encontrados no familistério
de Godin, ou nas Comunidades Icarias de Cabet. O sentido desses prenuncios
evolui durante a virada para o século XX para anseios de se traduzir para o
espacgo urbano as idéias de um sistema escolar em extensdo — anseios que
Perry interpreta com sua formulagdo de unidade de vizinhanga (BARCELLOS,
2000).

A preocupacéao de Perry com o planejamento escolar tem origem na
sua experiéncia profissional com a implantagdo de escolas. Em grande parte é
dai que ele considera que todas as habitagdes deveriam estar dentro de
convenientes limites de acesso da escola elementar. O que ele faz é propor a
inversao dos processos usuais. Ou seja, ao invés da area residencial e sua
populagdo produzirem a definicdo e dimensionamento da escola, ele sugere
que a area residencial deva ser dimensionada de modo a garantir habitagéao
para aquela populagao para a qual a escola era comumente requerida Além de

atribuir a escola o papel de elemento dimensionador da area residencial, Perry
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sugere sua construgdo como centro comunitario, reforcando seu papel

aglutinador da comunidade.

A preocupacgéo de Perry com a vida coletiva local tem como base
sua militdncia e lideranga no movimento comunitario na cidade industrial de
Rochester, cujos principais objetivos eram a aquisigao fisica e concretizagao de
centros sociais, tendo como perspectiva, o desenvolvimento de cooperacao e
integragdo civica a nivel local. Neste contexto, ele teria se interessado pela
teoria social e pelas investigagdes sociolégicas, aproximando-se de Robert
Park, Burgess e J. Ward, cujas idéias tomariam corpo sob a denominagao de
Escola de Chicago de Ecologia Humana, que se notabiliza pelos estudos das
mudangas nas relagdes sociais nas cidades americanas e sobre a dindmica
das populagdes no espaco urbano. Junto com Ward, ele luta para fazer da
escola um centro social, propondo que seu edificio assumisse também, as

funcgdes de centro social, biblioteca e galeria de arte.

A teoria de unidade de vizinhanga se apdia no conceito sociolégico
de vizinhanga que em seu entendimento classico € uma area onde os
habitantes se conhecem pessoalmente, tém habito de se visitar, ou de trocar
objetos, servicos e de fazer de vez em quando coisas em comum. Em "A
cidade: sugestbes para investigagdo do comportamento humano no meio
urbano", de 1916, Robert Park considera que a vizinhanga — proximidade e
contato entre vizinhos sao a base para a mais simples e elementar forma de
associagcdo com que lidamos na organizacdo da vida citadina (...) na

organizagéao social e politica ela € a menor unidade local".

O que esta implicito na concepcido de vizinhanca de Robert Park,
assim como na concepcdo de unidade de vizinhanca, € a idéia de uma
hierarquia em que o todo é constituido de partes, organizagdo considerada
"natural", da mesma forma que o organismo possui células e 6rgaos que
crescem e se tornam complexos, num movimento de integragcdo e
diferenciagcao. Como resultado, tem-se que a unidade de vizinhanga é pensada
como uma unidade de um conjunto de entidades auto-suficientes,

hierarquicamente localizada entre a habitagdo e o conjunto da cidade.
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A matriz dessas concepgdes tem sido atribuida a Teoria Geral de
Robert Spencer (1820-1903), o "Organicismo" (conhecido também como
Evolucionismo), que influenciado pela Teoria da Evolugdo procura explicar a
sociedade através de uma visdo metaférica das ciéncias naturais. Por esse
prisma, a sociedade, e, por conseguinte a cidade passa a ser vista como um
organismo. Com esta transposi¢cdo, a cidade convulsionada pela Revolugéo
Industrial passa a ser encarada como padecendo de uma patologia cujas
razdes estariam na forma urbana e no comportamento social (BARCELLOS,
2000).

A ciéncia urbana ao se constituir no inicio do século XX, desde logo
esta ligada a uma pratica, que segundo Topalov (1991) se apdia na crenga de
que a cidade € um fator de progresso e que existem meios cientificos e
técnicos para controla-la; na crengca que a cidade € um organismo, ou um
sistema onde o bom funcionamento do conjunto depende do bom
funcionamento das partes e vice-versa, e que a planificacdo € o primeiro
remédio. Resulta dai, que a ciéncia da cidade, inicialmente, apdia-se

diretamente no método experimental concebido sobre o modelo da medicina.

Ao se tornar objeto de ciéncia e objeto de reflexdo, como sugere
Choay (1997), o debate sobre a cidade assume duas diregdes; o modelo
culturalista e 0 modelo progressista. As concepg¢des do urbanismo culturalista
se antagonizam com aquelas do urbanismo progressista que tem em Le
Corbusier seu mais expressivo representante e cujo interesse se centra nas

estruturas técnicas e estéticas, desconsiderando os aspectos sécio-culturais.

O modelo culturalista reconhecidamente aparece pela primeira vez,
enquanto concepgao urbana abrangente no livro de Ebennezer Howard,
Garden Cities of Tomorrow, onde ele prescreve um tamanho "6timo" de cidade.
Nessa concepgao, o crescimento das cidades — ao contrario do que se
costuma verificar — deveria dar-se pelo surgimento de novas colénias de
células urbanas, idéia que mais tarde se traduziria pela expressado cidade-
satélite. A preocupacao central de Howard € a contengdo do crescimento das
cidades pela expansao das suas periferias. Nesse sentido ele apresenta uma

visdo de conjunto que engloba as areas urbanas e rurais, se antecipando as
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preocupacdes com o planejamento regional, que na primeira metade do século
XX, pensa as cidades como uma rede de Ilugares hierarquicamente
organizados no territério (TREVISAN, 2003).

Ainda que Clarence Perry advogue uma organizagdo urbana
baseada em unidades socio-espaciais separadas e auto-suficientes, ao
contrario de Howard, seu foco de interesse se limita as areas residenciais,
relegando atengdo ao conjunto da cidade formado pelas Unidades de
Vizinhancas. Mas efetivamente a idéia de Unidade de Vizinhanca provém da

idéia de cidade-jardim, ou da mesma linhagem de concepgdes (Figura 3-10).
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Figura 3-10 Plano de uma Unidade de Vizinhanca esbo¢cado por Perry
Fonte: Perry (1929) citado por Vale (2002)

Segundo Barcellos (2000) das experiéncias da fase inaugural das
idéias de unidades de vizinhanga no Brasil, a de maior complexidade € aquela
proposta por Padre Joseph Lebret, inclusive por ndo prender a aspectos
puramente arquitetdnicos, mas da énfase as questdes sociais. Partindo de uma
trama de critérios, identifica na cidade preexistente a unidade de vizinhancga,

através da qual busca compor uma hierarquia, que visa a desconcentracao
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politica-administrativa, cujo objetivo final seria a reversao total do quadro

urbano existente.

A presenga de Lebret no Brasil na década de 1950 coloca em
grande evidéncia as idéias de unidade de vizinhangca que passa ser

disseminada nos meios profissionais.

No Brasil, um dos exemplos mais concreto de implantacdo dos
conceitos de Unidade de Vizinhanga sdo as superquadras de Brasilia.
Conforme relata Vale (2002), as areas residenciais de Brasilia se conformam
através de diversas superquadras que, agrupadas em numero de quatro,
formam uma unidade de vizinhanca pensada com grande semelhanca aos

seus conceitos classicos (Figura 3-11).

Figura 3-11 Superquadras de Brasilia/DF

Fonte: www.damtp.cam.ac.uk. Acessado em setembro/2008

Apesar da grande énfase dada ao sistema viario, por causa do papel
estruturador de seus eixos principais, monumental e rodoviario, que se cruzam
definindo as formas basicas da cidade, a concepg¢ao de unidade de vizinhanga
€ reconhecida como elemento fundamental na definicdo das areas residenciais,

na proposta geral do Plano Piloto (Figura 3-12).
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Figura 3-12 Plano Piloto de Brasilia/DF

Fonte: http://byfiles.storage.live.com . Acessado em setembro/2008

3.4 Os conceitos atuais de urbanismo sustentavel, desenho
ambiental, edificios  verdes e Passiv Haus® nos
empreendimentos residenciais contemporaneos

Aos poucos a consciéncia de que € necessario repensar atitudes e
modelos mentais vao fazendo com que surjam novas agbes como a agenda
atual do debate da questdo ambiental a partir da ECO 92'° e os protocolos

mundiais.

Cada vez mais se observa a ascendéncia ndo s6 dos custos sociais
quanto dos suprimentos de energia, especialmente nas areas urbanas mais
congestionadas, aumentando a importancia de se projetar novos prédios e de

se adaptar os antigos, a fim de se reduzir seus impactos energéticos.

Dentro do setor da arquitetura e da construgao civil brasileira, as

primeiras medidas consciente comecaram a ser tomadas no inicio da década

® Passiv Haus consiste na utilizacdo de energia passiva (natural) para aquecimento, resfriamento, ventilagdo e
iluminacdo em ambientes construidos.

10 A ECO-92 ¢ o nome dado a Conferéncia das NagBes Unidas para o Meio Ambiente e o Desenvolvimento
(CNUMAD), realizada entre 3 e 14 de junho de 1992 no Rio de Janeiro. O seu objetivo principal era buscar meios de
conciliar o desenvolvimento sdcio-econdmico com a conservagdo e protegdo dos ecossistemas da Terra.
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de 1990, visando a realizagédo de construgdes sustentaveis, com estudos mais
sistematicos e resultados mensuraveis sobre reciclagem e reducao de energia.
Mais recentemente, algumas mudangas puderam ser observadas com relagéo
a redugao do consumo energético, a utilizagdo de residuos reciclados na
produgao de componentes como barra de ago e cimento; a preocupagédo com a
reducdo das perdas e desperdicio nos canteiros de obras; a decisdo do
Ministério do Meio Ambiente em regulamentar a disposicdo do entulho e ao

langamento no mercado de produtos e economizadores de agua e energia.

A época dos combustiveis fosseis baratos, que perdurou nos ultimos
100 anos, podera estar proxima do fim. Durante estes anos, numerosos
aparelhos mecanicos e elétricos foram desenvolvidos de modo a aquecer,
arrefecer, ventilar e iluminar o interior dos edificios. Uma nova classe de
profissionais, os engenheiros dos sistemas de edificios, surgiu para projetar e
especificar apropriados sistemas 'ativos' (mecanicos) para os diferentes tipos
de edificios. Um dos pressupostos de um interior mecanicamente climatizado é
que a envolvente do edificio deixa de ser o principal moderador do clima
exterior no ambiente interior, e os arquitetos abdicaram da responsabilidade do

controle do ambiente interior para o engenheiro.

Contudo, na sequéncia das crises do petroleo de 1973, muitos
arquitetos e engenheiros entenderam o interesse em reduzir a dependéncia
dos combustiveis fésseis e desenvolveram um renovado interesse no rico,
variado e sutil vocabulario de uma arquitetura que consegue moderar as
condigdes interiores com as estagées do ano por meio do desenho de projeto.
Isto levou a redescoberta dos principios do controle ambiental através da
manipulacido da forma do edificio, a disposi¢cao das aberturas e o desempenho

térmico dos materiais: o chamado desenho ‘passivo’.

Segundo o Comité Econdmico e Social Europeu'', na Alemanha e
na Austria, a construgdo com base em conceitos de eficiéncia energética esta

crescendo mais velozmente do que no resto da Unido Européia e do mundo.

10 Comité Econémico e Social Europeu estabeleceu a Norma Passivhaus em Climas Quentes da Europa: diretrizes
de projeto para casas confortaveis de baixoconsumo energético (http://www.passiveon.org).
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Na Alemanha, o “Passiv Haus Institut” encomendou projetos de
construgdo de casas que consomem muito pouca energia, gragas a utilizagédo
de energia solar conjugada com um isolamento eficaz e hermético. Neste
momento, o numero de edificios deste tipo € superior a 4.000 na Alemanha e a
1.000 na Austria. Este principio estd sendo adaptado com mais freqiiéncia

também na construcéo de edificios para fins comerciais.

Como explica o Comité, um projeto passivo procura maximizar 0s
beneficios térmicos e ambientais que podem surgir através de uma
consideragcao pensada do desempenho dos componentes e sistemas do
edificio de modo a minimizar as perdas no inverno e os ganhos de calor no

verao (Figura 3-13).
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Figura 3-13 Estratégia de ventilacdo no veréo e Estratégia de ventilagcdo no inverno

Fonte: http://www.passive-on.org. Acessado em agosto/2008.

Um desenho passivo puro ndo considera sistemas ativos, contudo,
isto ndo é por vezes, o mais apropriado, tendo em consideracdo que a
incorporacao de sistemas mecanicos e elétricos (principalmente com a funcao
de controle) é normalmente desejavel de modo a permitir que os elementos

passivos funcionem corretamente.

O Desenho Passivo € um termo genérico usado para definir uma
abordagem estratégica ao projeto que € aberta a interpretagao por diferentes
pessoas em diferentes localidades e climas, mas com o objetivo de minimizar o
consumo energético de combustiveis fésseis para aquecimento, resfriamento,

ventilagao e iluminacao.
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No norte da Europa, as necessidades de aquecimento ainda sao as
mais significativas, ao contrario do sul da Europa onde as necessidades para
aquecimento no setor residencial sdo reduzidas, enquanto que a necessidades
de resfriamento mecanico tém aumentado rapidamente. Surge assim um
aumento no interesse em estratégias para atingir tanto o aquecimento passivo

como o resfriamento passivo.

Estratégias de projeto para aquecimento e resfriamento passivo
baseiam se na exploragdo de recursos naturais (ex.: o sol, 0 céu noturno).
Muito da investigacédo nesta area foi feita nos Estados Unidos nos anos setenta
sobre a administragdo do Presidente Carter. Nos anos oitenta, a Europa

continuou a pesquisa e desenvolveu ainda mais esta investigagao.

Em 1991 Wolfgang Feist e Bo Adamson'? aplicaram o método do
desenho passivo a uma casa em Darmstadt, com o objetivo de proporcionar
um estudo de caso de uma casa de baixo consumo a um custo aceitavel para o
clima da Alemanha. O projeto mostrou ser um sucesso tanto em termos de
consumo energético e das condigdes de conforto que os mesmos sistemas
passivos foram aplicados uma vez mais, numa segunda construgdao em 1995

em Gross-Umstadt (Figura 3-14).

Figura 3-14 Passiv Haus na Alemanha

Fonte: http://www.passivhouseinstitute.org. Acessado em agosto/2008.

12Bo Adamson é professor da Universidade de Lund na Suécia e Wolfgang Feist é membro do Institut fur Wohnen
und Umwelt (Instituto de Habitagdo e Meio Ambiente). http://www.passivehouseinstitute.org.
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Em 1995, baseado na experiéncia obtida nos primeiros estudos de
casos, Feist classificou os conceitos passivos adaptados nas casas de
Darmstadt e Gross-Umstadt na norma Passiv Haus. A norma consiste

fundamentalmente de trés requisitos:
* limite de energia (aquecimento e resfriamento);
* requisitos de qualidade (conforto térmico);

+ conjunto definido de sistemas passivos preferenciais que permitem

cumprir o limite energético e de qualidade sem um custo elevado.

Ja incluia todas as caracteristicas, do que é hoje considerada a
norma Alema Passiv Haus, elevados niveis de isolamento, incluindo pontes
térmicas reduzidas e janelas bem isoladas, espagos com infiltracbes de ar
reduzidas e um sistema de ventilagdo com um sistema eficiente de
recuperacao de calor. Para os climas centrais da Europa, verificou-se que
estas melhorias em eficiéncia energética resultaram na possibilidade de
simplificar o sistema de aquecimento. E possivel manter o edificio confortavel
com o aquecimento do ar que é necessario fornecer ao edificio para garantir
uma boa qualidade do ar interior. Assim, todo o sistema de distribuicido de calor
pode ser reduzido a um pequeno sistema com recuperador de calor. Esta
solugcdo resulta num sistema com alta eficiéncia energética e um bom
custo/beneficio: considerando o ciclo de vida do edificio, uma casa Passiv

Haus n&o necessita ser mais cara que um apartamento novo convencional.

Um exemplo bastante eficiente da utilizacdo do conceito Passiv
Haus esta na Urbanizacdo Energia Zero de Beddington localizada ao sul de
Londres, formada por 100 habitacdes e escritérios que tem a particularidade de
gastar apenas10% da energia de uma urbanizagdo convencional no seu
aquecimento, possui um sistema no telhado de aproveitamento da agua das
chuvas, incentiva as pessoas a usar automoével o menos possivel através de
um regime de partilha de veiculos e circuitos para pedestres e ciclistas entre
outras facilidades que incrementam a qualidade da vida individual e

comunitaria maximizando assim a eficiéncia energética.
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Esse € um modelo residencial que esta funcionando desde Margo de
2002 e que pode ser construido em praticamente qualquer lugar do mundo
(Figura 3-15)

Figura 3-15 Urbanizagédo Energia Zero de Beddington localizada ao sul de Londres

Fonte: http://institutofuturista.blogspot.com. Acesso agosto/2008.

A construgao sustentavel € um conceito que comegou a ser aplicado
ja na década de 70 em novos edificios de cidades dos Estados Unidos e da
Europa. Conhecidos como green buildings (prédios verdes ou arquitetura
verde), foram criados em fungcdo da crise energética pela qual o mundo

passava a época a fim de melhorar o uso dos recursos disponiveis.

Atualmente a construgao sustentavel moderna é definida como um
sistema que se utiliza o meio ambiente e se adapta ao lugar onde esta
construido. Os projetos devem contemplar o uso de materiais ecologicamente
corretos, deve economizar agua, serem energeticamente mais eficientes e
evitar a poluicado do ar para oferecer mais qualidade de vida aos seus usuarios

ou moradores.

No Brasil, ha um bom tempo vem se difundindo e valorizando o
conceito de arquitetura verde e a aplicagao de seus conceitos com o emprego
da co-geragao, aproveitamento da iluminacao natural, sistemas de iluminacéo e

de controle de elevadores mais eficientes e melhor isolamento térmico.
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A ELETROSUL Centrais Elétricas S.A. e a ELETROBRAS (Centrais
Elétricas Brasileiras S.A.), através do Procel (Programa Nacional de
Conservacdo de Energia Elétrica), em busca de solugdes inovadoras e
eficientes no ambito da construgéo civil, visando o uso racional de energia,
criaram, em parceria com a UFSC (Universidade Federal de Santa
Catarina)/LABEEE (Laboratorio de Eficiéncia Energética em Edificagcdes), um

projeto de uma residéncia unifamiliar eficiente.

O projeto arquitetdnico foi baseado em estudo aprofundado dos
condicionantes climaticos locais, tais como orientacdo solar, radiacao,

sombreamento de elementos externos e ventos.

As solugdes de projeto estédo voltadas para o melhor aproveitamento
destes condicionantes, como aproveitamento dos ventos predominantes no
verao, barreiras para protecido contra os ventos de inverno, orientacdo e
inclinagao dos telhados para melhor aproveitamento da radiagcdo solar, para

geracao de energia e aquecimento solar de agua (Figura 3-16).

S
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Figura 3-16 Residéncia unifamiliar eficiente — Projeto da UFSC/LABEEE em parceria com
ELETROSUL Centrais Elétricas S.A. e a ELETROBRAS

Fonte: http://www.eletrosul.gov.br/casaeficiente/br. Acessado em setembro/2008

A Casa Eficiente foi construida com o objetivo de incentivar o
desenvolvimento de solucdes inovadoras e eficientes na construgao civil,
visando o uso racional da energia elétrica e menor impacto ambiental. Por isso,
€ uma vitrine de tecnologias de ponta em eficiéncia energética e conforto

ambiental para residéncias.
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A concepcdo de um projeto integrado para um empreendimento
pode trazer ganhos significativos em termos de sustentabilidade, tornando

favoravel a relacao custo/beneficio aliado a estética.

A primeira vista, a casa construida na cidade de Sorocaba - SP,
parece comum, mas no Brasil existem ainda poucas como ela. Trata-se de uma
construcao que obedece aos preceitos Passiv Haus ou arquitetura verde ou
ainda, prédio verde. Seu objetivo & causar o minimo possivel de prejuizos ao

meio ambiente (Figura 3-17).

Figura 3-17 Casa com conceitos da arquitetura verde, em Sorocaba, no interior paulista

Fonte: http://planetasustentavel.abril.com.br/noticia/casa. Acesso agosto/2008.

Os chamados "prédios verdes", com caracteristicas que os
enquadram como sustentaveis, comegam a ganhar espago na construgao civil
brasileira, e algumas empresas ja pleiteiam uma certificacdo para esses
edificios junto a 6rgéos internacionais como o United States Green Building
Council (USGBC).

Os edificios verdes combinam o engenho e a eficiéncia do projeto de
alta tecnologia com materiais de constru¢gao naturais como palha, pedra e barro
ou argila. Também utilizam energia solar e edlica e projetos urbanisticos com
areas livres de automoveis, ruas de transito lento e pragcas espagosas que

envolvem as pessoas numa revitalizada vida social comum.



81

O movimento pdés-moderno por moradias sustentaveis coloca a
conservagao dos recursos e a reconexao entre as pessoas e a natureza acima

do isolamento privilegiado e do lucro privado (Figura 3-18).
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Figura 3-18 Project participants: Lambeth Housing, Ujima Housing Association,
Presentation Housing Association, Family Housing Association (Angell Town
Estate Management Board, Angell Town Community Project, Government
Office for London) with Burrell Foley Fischer, Anne Thorne Architects,
Greenhill Jenner, Mode 1 Architects, solarcentury and other.

Fonte: Falcoski (2008)

Contudo, para que sejam adotados amplamente os conceitos de
moradias sustentaveis também devera resolver a questdo central, isto &, a
necessidade de dar maior peso aos beneficios sociais e ambientais. Os
arquitetos urbanistas enfrentam uma tarefa essencial, de levar, nas proximas

décadas, os projetos verdes além do negdcio da construgao sofisticada.

O edificio Fukuoka Building construido na cidade de Fukuoka no
Japdo mostra que o jardim além de manter o local bonito e agradavel,
possibilita enorme economia de energia, uma vez que as plantas mantém a

temperatura no interior da construgao em nivel confortavel (Figura 3-19).
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Figura 3-19 Fukuoka Building, na cidade de Fukuoka, no Japéo.

Fonte: http://rebobine.wordpress.com/2007/12/13/natureza-urbana Acessado em agosto/2008

A arquitetura verde envolve alteragbes, muitas vezes significativas,
na maneira de projetar, construir e operar edificios. Um dos aspectos
relevantes deste novo conceito arquitetbnico € a importancia conferida aos
custos de manutencado e utilizacdo das edificagdes, enquanto o enfoque
tradicional privilegiou o custo inicial de construgdo. Para alcangar estes
objetivos, conta-se com ampla variedade de recursos tecnologicos que podem
reduzir significativamente as despesas mensais com a aquisicdo de diversas

modalidades de energia, particularmente eletricidade e gas.

3.5 As ecovilas e o modelo de comunidade sustentavel

Desenho Ambiental refere-se a desenho para o ambiente, no qual se
supbe que o projeto seja o elemento formulador e indutor de um processo.
Como uma atividade integradora de conhecimento e experiéncia, nas areas de
planejamento e arquitetura (FRANCO, 1997).

Conforme Falcoski (2008) o ecourbanismo como nova disciplina
articula diferentes variaveis, procurando superar o0 conhecimento
compartimentado do planejamento urbano tradicional, com enfoque centrado

nos problemas sociais, ambientais, em novas tecnologias e habitat humanos.
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Atualmente os grandes temas atuais do ecourbanismo e projetos

urbanistico para comunidades sustentaveis s&o:
e Recursos racionais e eficientes;
o Gestao participativa da comunidade;
e Vida comunitaria com identidade social;
¢ Desenvolvimento sustentavel,
e Reabilitacdo e requalificagdo de areas urbanas degradadas;
e Telecomunidades e novas tecnologias sociais.

A construgao sustentavel € uma forma de promover a busca pela
igualdade social, valorizagdo dos aspectos culturais, maior eficiéncia
econdmica e menor impacto ambiental nas solu¢cdes adotadas nas fases de
projeto, construgao, utilizagao, reutilizagao e reciclagem da edificagao, visando
a distribuicdo equitativa da matéria-prima e garantindo a competitividade do

homem e das cidades.

Assim, novos movimentos urbanisticos surgiram a partir das
Conferéncias Mundiais sobre Meio Ambiente a partir da década de 1970, como
as Ecotécnicas — a Permacultura, a Ecovillage, a Ecocity, o New Urbanism e a
Healthy City — que visam de modo geral solucionar os problemas das cidades
atuais através de medidas diversas (cada ecotécnica possui suas
preocupagdes principais): tratamento e reaproveitamento da agua, maior
permeabilidade do solo urbanizado em vista da minimizagdo de enchentes e
menor velocidade de escoamento das aguas pluviais, fatores que contribuem
para a remogado do solo fértil exposto, agricultura orgéanica, tratamento de
residuos, educagdo ambiental, minimizacdo no uso de transportes
automotores, variabilidade do uso do solo, aproveitamento energético como a
luz solar e os ventos atuando sobre o conforto climatico das edificacdes,
aquecimento da agua com placas solares, preservagdo de areas verdes

remanescentes e revitalizagao de areas degradadas (COCOZZA, 2002).
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As ecovilas sao consideradas modelos de comunidades
internacionais ou comunidades sustentaveis. A idéia de ecovilas foi incorporada
pelas Nagdes Unidas no Programa de Desenvolvimento de Comunidades
Sustentaveis (SCDP).

A Rede Global de Ecovilas — GEN — tem como objetivos expandir e
aperfeicoar o numero desses assentamentos em outros paises e congrega
uma série de condominios ecologicos no mundo todo. Foi criado em 1995, por
ocasido da Conferéncia sobre Ecovilas e Comunidades Sustentaveis —
Modelos para o século XXI, realizada na Fundagao Findhon na Escdcia,
entidade implantada ha mais de 30 anos que da énfase a sustentabilidade

ecologica, econdbmica, cultural e espiritual.

O movimento da ecovilas ja chegou a diversos paises da Europa,
América do Norte, Australia, Africa do Sul e, recentemente, na América do Sul.
Esse movimento encontra-se interligado com o principio da permacultura, que
se caracteriza como uma “agricultura permanente”, ou seja, que se torna auto-

sustentavel com o tempo.

A permacultura € uma proposta ético-ambiental difundida pelos
australianos Bill Mollison e David Holmgren na década de 1970, que visa o

desenvolvimento sustentavel e integrado de propriedades.

‘A permacultura esta baseada em trés principios basicos: cuidado
com a terra, com as pessoas € a com a distribuicdo dos excedentes”, explica o
permacultor Rafael Poubel da ONG Ipoema. Segundo ele, as unidades
habitacionais construidas dentro deste modelo, sdo projetadas de forma
integrada com o ambiente e posicionadas de forma a otimizar o uso do espago
(Figura 3-20).
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Figura 3-20 Cultivo da terra
Fonte: http://www.asabranca.org.br/chacara/index.htm. Acessado em setembro/2008.

No entanto, a Permacultura no Brasil ainda é incipiente: existem
poucas instituicdes que defendem e buscam este principio. Algumas delas sao:
Organizagbes nao Governamentais, como o Instituto de Permacultura da
Bahia; o Garra (Agroecologia de Irecé); e o Sabia (Centro de Desenvolvimento
Agroecoldgico). Existe ainda o IPEC (Instituto de Permacultura e Ecovilas do
Cerrado) e o IPEMA (Instituto de Permacultura da Mata Atlantica), este ultimo

situado em Ubatuba, Sdo Paulo.

Conforme Santos Jr. (2006) as chamadas ecovilas s&o tipos de
comunidades intencionais que tomaram como legado muitos dos ideais e das
praticas comunitarias desenvolvidas ao longo da histéria, em especial das
grandes experiéncias realizadas por grupos alternativos nos anos de
1960/1970. Porém, enquanto conceito e enquanto experiéncias vividas, elas
surgem nos contextos da atual sociedade técnica-cientifica-informacional, na
década de 1990 do século XX, realizando uma nova sintese a partir dai.
Buscam acompanhar o debate que se desenvolveu no final do século passado
em torno dos limites de esgotamento do sistema global, em fungédo da possivel
exaustdo da Natureza e de seus recursos, bem como dos fortes desniveis
entre as sociedades e suas gentes. Ademais, tendo se expandido para além
dos horizontes “alternativos”, tém, paulatinamente, se tornado experiéncias
comunitarias mais institucionalizadas, abertas a um dialogo (possivel) com a

sociedade hegemonica.

A base da busca do sonho de uma vida comunitaria baseada em

principios auto-gestionarios, de simplicidade, de interacdo direta com a
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Natureza, entre tantos outros, dos anos Hippies e de seus antecedentes, tras a
consciéncia da necessidade de transformagao sdcio-ambiental, tendo como
parametro fundador a sustentabilidade. Este aspecto de preocupacao explicita
em torno da base ambiental e social, local e global, confere um carater
diferenciado as ecovilas. Assim, desde a origem, diversas tentativas de
definigdo do conceito de ecovila sdo feitas. Em todas, prevalece uma viséo
comunitaria, integrada, sustentavel e plural. Svensson (2002) coloca:

Ecovilas sdo comunidades de pessoas que se esforcam por levar
uma vida em harmonia consigo mesmo, com 0s outros seres e com a
Terra. Seu proposito € combinar um ambiente soécio-cultural
sustentavel com um estilo de vida de baixo impacto. Enquanto nova
estrutura societaria, a ecovila vai além da atual dicotomia entre
assentamentos rurais e urbanos: ela representa um modelo
amplamente aplicavel para o planejamento e reorganizagdo dos
assentamentos humanos no século 21.

A idéia é criar vilas auto-suficientes, gerando trabalho, conforto, vida
social, saude, educacdo, e com o minimo impacto ambiental para isto.
Habitagcbes auto-sustentaveis é um paradigma da arquitetura do novo milénio,
onde os assentamentos populares irdo consumir menos energia elétrica,
reciclar seus dejetos, economizar agua com reciclagens de esgoto e captacéo
de agua de chuva. Estas ecovilas terdo areas verdes em sistema agro
florestais, que tanto servem para reflorestamento quanto para a preservagao
ambiental, para o lazer, como também para a produgao de alimentos para os

moradores.

O desenvolvimento habitacional hoje em dia provoca um grande
impacto ambiental ao mesmo tempo em que sobrecarrega o sistema de
fornecimento de produtos basicos municipais como o abastecimento de agua,
emissao de esgoto, lixo e consumo elétrico. Se ndo adotarmos uma politica de
sustentabilidade em nossas cidades entraremos em constantes colapsos no

sistema com necessidade de muitos investimentos neste setor.

Uma forma de minimizar essa situagao sdo construgdes ecoldgicas

que utilizam tecnologia apropriada (adaptada), valendo-se de materiais e
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recursos de baixo impacto ambiental e uma arquitetura eficiente que privilegia
as energias naturais para iluminagcdo e conforto térmico. As técnicas mais

apropriadas a nossa realidade se utilizam de barro, madeira e bambu

Exemplos desta cultura de ocupacéo sdo as Chacaras Asa Branca,
Santa Rita, Semente e o Sitio Tamandua, as quatro estagdes permaculturais
produzidas pelo Ipoema (Instituto de Permacultura: Organizagao, Ecovilas e
Meio Ambiente) no Distrito Federal e referéncias deste conceito. Somente na
Chacara Asa Branca, localizada a 25 km de Brasilia, ha trés habitacdes
construidas com barro, bambu e arvores nativas do local, junto a tecnologias
simples como vigas de ferro, cimento e restos de marmore, lixo da marmoraria
ao lado. A chacara mantém a vegetacao nativa do cerrado preservada e possui
sistema de captacdo de agua potavel, que é feita pelo telhado por meio de uma
calha e conta com reservatérios e tanques para captacdo da agua da chuva
(Figura 3-21). Parte da alimentacao é suprida por duas hortas mandalas de 40
metros quadrados cada (POUBEL, 2008).

Figura 3-21 Coleta da agua de chuva e reservatodrio da agua de chuva.

Fonte: http://www.asabranca.org.br/chacara/index.htm. Acessado em setembro/2008.

Mas achar que este formato sé se aplica em regides agricolas é
engano. Segundo Poubel (2008), o modelo pode ser adotado em espacgos
urbanos e até em apartamentos. “Os prédios podem ser planejados para
utilizar a agua da chuva, reciclar as aguas residuais para uso de irrigacéo e
lavagem de pisos e outros fins”, salienta. Os espagos de parques e jardins
também podem ser cuidados pelos moradores em sistema de mutirdo para a

producao de hortaligas e frutiferas nos chamados jardins comestiveis.
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Além disso, ja esta sendo produzido no Brasil, um aquecedor solar
de baixo custo — ASBC, elaborado pela ONG Sociedade do Sol, localizada na
cidade de S&o Paulo que ja estdo sendo aplicados em habitagdes de interesse

social (Figura 3-22) como € o caso da ProHab em Sao Carlos.

Figura 3-22 Casas com ASBC no interior paulista

Fonte: http://www.sociedadedosol.org.br/br/ Acessado em setembro/2008

Na Chacara Asa Branca as casas sao construidas com barro, com
uma técnica desenvolvida no local denominada ferro-solo-cimento. A
iluminagdo durante o dia € natural e a temperatura se mantém agradavel sem
gastar energia. A agua utilizada é proveniente da chuva e apds o uso retorna a

terra sem causar contaminagéo, sem gerar esgoto (Figura 3-23).

Figura 3-23 Bioconstrugao na ecovila Asa Branca

Fonte: http://www.asabranca.org.br. Acessado em setembro/2008.

Talvez a principal contribuigdo das ecovilas para o sistema

socioecondémico atual, em todo o mundo, seja sua capacidade de quebrar os
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paradigmas vigentes. Nao se trata de uma tentativa de amenizar as mazelas da
cidade ou de promover uma volta a vida rural, mas de algo totalmente novo.
Saem os muros de concreto e o consumismo urbano, mas também pulam fora
elementos associados ao campo, como os agrotdxicos e a substituicdo da
fauna e da flora nativas por pastos, bois e bichos de estimagao, como céaes e
gatos. Ecovila é o tipo de sintese que permite internet no mato e mato na

cidade grande.
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4 OS CONDOMINIOS ATUAIS E A DESCARACTERIZACAO DE
VILAS

Para Aragao (2000), é preciso estabelecer as diferencas entre os
novos conjuntos residenciais e os condominios horizontais fechados, onde
mora uma boa parte da camada mais rica da populagdo. S6 a percepcao desse
fato ja nos da uma idéia da dimensao da transformag¢ao do imaginario social

em relagao as vilas.

Outro aspecto a ser considerado para a concepg¢ao dos condominios
horizontais, segundo Tramontano (2002) é o modelo habitacional derivado da
idéia de cidade jardim como conjunto horizontal de casas unifamiliares,
permeado por vegetagdo, mais ou menos isolado e protegido de outras areas
da cidade. S&o respostas as condi¢des degradadas da cidade industrial
européia. Vale lembrar que, na proposta original de Howard (1828), esta
embutida a negacédo e a substituicao desta cidade industrial, com desejo de
isolar a habitacdo, nao apenas uma das outras, mas funcionalmente no espago

urbano.

Ja os condominios atuais se apresentam de forma diferente. Eles
nao estdo relacionados com a provisdo de habitagcbes para a classe operaria
ou para um grande numero de pessoas, como 0S que viviam nas vilas
operarias ou nos suburbios norte-americanos. Sao, ao contrario,
empreendimentos que nascem de investimentos totalmente privados, sem
incentivos governamentais, destinados aos que podem pagar (TRAMONTANO,
2002).

A negacéo relativa da cidade € o aspecto mais evidente, ja que os
muros inexistentes nos primeiros suburbios norte-americanos cercam os
conjuntos contemporaneos. Estratégias de marketing dos empreendedores
ampliam o sentimento de inseguranga que altas taxas de violéncia urbana
geram, mas também retoma o desejo de proximidade da natureza, como
resgate do “paraiso perdido” opondo-se a um espago publico estressante,
cadtico, perigoso e pobre, presente principalmente em determinados locais das

grandes e médias cidades brasileiras.
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Os condominios horizontais fechados tém em comum com as vilas
do comecgo do século XX, sua implantagdo dentro da malha urbana, com a
mesma estrutura espacial interna as moradias e um tragado urbano que

prioriza as vielas ou ruas sem saida.

Muitos condominios implantados na malha urbana edificada tém
suas areas verdes resumidas a apenas uns pouquissimos metros quadrados
em frente as unidades habitacionais. Outro aspecto que diz respeito a
proliferagdo de conjuntos habitacionais nas grandes e médias cidades diz
respeito aos altos indices de criminalidade. Em muitos casos esse é o
argumento basico para comercializagdo desses condominios. Seus habitantes
fecham suas casas a chave, cuidadosamente, e o roubo & severamente

reprimido.

A sensacgao de inseguranga aparece como o principal elemento
articulador do discurso em torno do escapismo das elites nas metropoles,
especialmente por ser reforcado pela midia. Com a imagem difundida de
espaco publico perigoso e as relagdes citadinas desgastadas, o que se observa
€ a tentativa de recuperagdo da autonomia das elites, que se sentem

ameacadas.

Autonomia essa, nao verdadeira, pois se trata de um isolamento que
pretende defender e manter os interesse e dominios dessa elite. A influéncia
culturalista se faz sentir, especialmente nos condominios horizontais, através
de uma tentativa de criagdo de uma comunidade, uma unidade entre os

moradores.

E importante criar certa unidade que garanta o minimo de
identificacdo entre os que moram dentro dos mesmos muros, apesar do unico
fator que diferencie aqueles que ali vivem do resto do mundo ser o poder de
compra de um lote ou casa no condominio. Refor¢gar a idéia de que a vida
intramuros é mais segura, mais calma e mais saudavel faz parte da logica
desse tipo de empreendimento que, acompanhado pela cobertura dada pela
midia a questdo da violéncia em nossas cidades, oferece um importante abrigo

para aqueles que estiverem amedrontados pelos indices de criminalidade
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urbana (e puderem pagar pela exclusividade da portaria). Essa nocao de
comunidade é essencial para desenvolver uma identidade, entre os moradores,
delimitando as diferencgas entre eles e os ndo-moradores, 0 mundo de fora, as
ruas, estas sim, detentoras dos perigos. Isso é essencial ndo s6 para a
propaganda que vende a vida nos condominios, mas também para os

consumidores, que desejam essa exclusividade.

Sendo distintas as disposi¢des legais concernentes a condominios
fechados e vilas, os resultados espaciais s&o, logicamente, diferenciaveis.
Enquanto o primeiro trata de loteamentos fechados de vastos terrenos, tendo,
portanto, 20% de sua area destinada a vias de circulagdo de veiculos, 15% a
areas verdes e 5% a éreas institucionais (Lei 6.766/79), as vilas configuram
divisdes em lotes de terrenos menores — com area igual ou inferior a 15.000m?
(Lei de Vilas de Sao Paulo, 1994) — que devem ser providos de espagos de
utilizagdo comum, ajardinados e arborizados, correspondendo a 5,00m? por
unidade habitacional, via de circulagdo com largura minima de 8,00m (ou de
6,00m em alguns casos excepcionais), ndo sendo necessarias areas
institucionais, embora algumas vilas possuam alguns atrativos como, por

exemplo, piscina, quadra poliesportiva ou playgraud (Figura 4-1).

Figura 4-1 Condominio Vila — Ribeirao Preto
Fonte: Autora - 2008
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Para cidades como S&o Paulo e mesmo cidades do interior, esse
tipo de condominio-vila torna-se interessante aos empreendedores por se tratar
de conjuntos de pequeno porte que podem ser construidos dentro da malha
urbana, aproveitando toda a infra-estrutura necessaria ja existente; aos
compradores que véem nessas vilas a possibilidade de unir o conforto e
segurancga de residir em casas, em areas restritas, a comodidade de servigos

dos centros urbanos.

4.1 Os Loteamentos Fechados como forma de producédo de
comunidades ndo sustentaveis

A desconcentracgao das atividades, principalmente as de comércio e
servicos no territdério metropolitano, a partir da expansao de seu centro e
principalmente da criagdo de centros novos, reduzindo a distancia residéncia —
trabalho € condicdo essencial para que nao se rompam OS acessoS aos

servigos urbanos mesmo morando “fora da cidade”.

Ainda constituem fatores para a formagdo da demanda destes
empreendimentos, as novas formas de trabalho, provocadas pela revolugao
informacional e pela terceirizacdo das atividades industriais e de servigos, que

propiciam horarios de trabalho mais flexiveis.

O modelo culturalista, que influéncia as classes de renda alta desde
a concepgao dos bairros - jardins, reforcado mais recentemente pela volta a
natureza, como viés do movimento ambientalista que cresce nas ultimas
décadas refor¢ca o novo padrdao de moradia. Embora a cidade tenha nascido
sob a égide do capitalismo urbano, sua elite nunca abriu mao do espago da
residéncia, resistindo uma boa parte de seu segmento a morar em prédios de

apartamentos até os dias de hoje.

No entanto, a procura por mais seguranga tem levado a populagao a

procurar uma forma diferencavel de moradia.
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Tanto os condominios horizontais quanto os loteamentos fechados
sao fendbmenos em crescimento na sociedade brasileira, fato esse atribuido

principalmente a demanda por seguranca.

Esses empreendimentos ndo apenas sao de acesso restrito, como
contam também com servigos privados de vigilancia que complementam a

atuagao dos 6rgéos estatais.

Roberto Pinto dos Santos, promotor de Justica do Ministério Publico
do Estado de Sao Paulo avalia essa falsa sensagédo de seguranga. Para ele o
loteamento fechado ndo passa de um falso sentimento de tranquilidade, pois
nao impedira a ocorréncia de delitos, ademais, o0 vigia ou seguranga nao tera
poderes de policia; logo, n&o podera interpelar pessoas, fazer buscas (revistas)

pessoais, exigir documentos etc. (Jornal Cidade de Rio Claro, 2008).

Existem também, muitas duvidas juridicas sobre esses dois tipos de
empreendimentos. Isso pode criar inseguranga aos proprietarios e também
serve como pretexto para a burla a legislagdo que rege o parcelamento do solo

urbano.

Algumas leis municipais tém previsto a figura de loteamento
fechado, parcelamento implantado segundo a lei 6.766/79, mas cujas vias
publicas internas sao objeto de concessdo, permissdo ou autorizagdo de uso
outorgada pelo Poder Publico municipal a uma associagédo constituida pelos

moradores.

Conforme Araujo (2004), as expressoes "loteamento fechado",
"loteamento em condominio", "condominio horizontal", "condominio fechado" e
"condominio urbanistico" tém sido utilizadas no Brasil indistintamente, sem o
devido rigor técnico, para fazer referéncia a empreendimentos constituidos por
terrenos individualizados destinados a edificagdo, ndo necessariamente lotes
stricto sensu, dispostos em geral em conjunto com perimetro fechado, cercado

por muros ou cercas, € com controle de acesso.

Segundo a Lei 6.766/79, o parcelamento do solo urbano somente

pode ser feito mediante loteamento ou desmembramento, entendendo-se



95

loteamento como "a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes" (art. 2°, § 1°), e
desmembramento como "a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no

prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes" (art. 2°, § 2°).

A Lei 6.766/79 nao considera como parcelamento do solo urbano
qualquer empreendimento submetido a regime condominial (Lei 4.591/64 - Lei
dos Condominios e Incorporagdes Imobiliarias). Parcelar, para a lei atual,
significa necessariamente criar lotes. Com o loteamento ou o
desmembramento, a gleba parcelada perde sua individualidade e gera lotes
com acesso direto a via ou logradouro publico. O condominio urbanistico gera
unidades autdbnomas e nao lotes. As unidades residenciais tém acesso apenas
a areas de uso comum dos condéminos, que incluem a malha viaria interna ao
empreendimento, e ndo a via ou logradouro publico. Araujo (2004) enfatiza que
€ preciso que fique bem claro que, em um condominio urbanistico, ndo ha
divisdo fisica de lotes. O que existe dentro do lote Unico sao unidades
residenciais autbnomas, da mesma forma que existem em um prédio de

apartamentos.

Ainda existe muita discussdo sobre esse padrdo de loteamento
fechado uma vez que ele se adapta de maneira aceitavel tanto para

empreendedores como para consumidores e, principalmente para o Estado.

Para os empreendedores é uma forma de manter um
empreendimento sob controle com consequente valorizagdo imobiliaria e com
investimentos ndo muito altos, comparados a implantagdo de condominios que
prevéem necessariamente a construcdo das unidades habitacionais, e
principalmente, em glebas que podem ser adquiridas a precos muito mais

baixos que as situadas em areas de urbanizagao mais consolidadas.
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Para os consumidores este padrdo responde aos seus anseios de
tranquilidade e seguranga gerado pela situagdo de caos e violéncia urbanos,

diga-se de passagem, tdo bem trabalhados pelos empreendedores.

Para o Estado, representado pelo poder publico municipal, este
padrdao € uma forma de atrair o desenvolvimento urbano e aumentar a
arrecadacdo e de se livrar da manutencdo pelo menos do espaco publico
desses loteamentos.

Todos esses fatores consolidam o loteamento residencial fechado
como uma nova alternativa residencial para as camadas de rendas altas. Esse
padrdo, embora com pouca representatividade quantitativa, face ao
aglomerado populacional metropolitano, por todos os fatores que o geraram

nao parece ser circunstancial.

Porém, para Araujo (2004), os loteamentos fechados ndo possuem
sustentacgao juridica. O fechamento do perimetro do loteamento por muros ou
cercas € o0 consequente uso exclusivo das vias publicas contraria todo o
espirito das normas sobre loteamento constantes da Lei 6.766/79. A lei inclui
como requisito urbanistico para os loteamentos a articulagao das vias a serem
implantadas com as vias adjacentes (art. 4°). A lei exige reserva de areas para
implantacdo de equipamentos publicos de educacdo, cultura, saude e
recreagao, que, como as vias de circulagdo, também passam para o dominio
do municipio no ato de registro do parcelamento e serdo utilizadas por toda a
coletividade (art. 4° e 22).

Além disso, o uso privativo de vias publicas e areas publicas, bens
de uso comum do povo, deve ser admitido apenas excepcionalmente, nio
como regra, e o0s contratos de concessao ou permissdao de uso exigem

licitagao.

Outro ponto importante a se questionar diz respeito a associagao
dos moradores que assume fungdes analogas as de um condominio. Segundo
o art. 5°, XX, da Constituicdo Federal: “ninguém podera ser compelido a
associar-se ou a permanecer associado”. Sendo assim, qualquer morador pode

recusar-se a integrar a associagéo e a pagar suas contribuicées ou ainda, nada
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impede a constituicdo de mais de uma associagdo de moradores em um

mesmo loteamento.

Outro problema que ocorre é o fato de nao haver previsao, no direito
brasileiro, desse tipo de associagdo, em que a vinculagao dos integrantes nao

€ pessoal e sim “real”, ou seja, tem por fundamento a propriedade do imével.

Associagbes de proprietarios sdo comuns em alguns paises e
podem cumprir um importante papel na gestdo dos servigos urbanos. Sua

incorporagao ao direito brasileiro seria de grande utilidade.

O loteamento residencial fechado coloca-se, portanto, como uma
das importantes transformagdes que vém ocorrendo ndo apenas na metropole
de Sao Paulo como também em outras cidades brasileiras. Por outro lado, sua
alocacdo descontinua em relacédo aos bairros de alta renda, aliado ao processo
de realocagao da pobreza enseja o rompimento do modelo espacial centro-
periferia, pelo menos em parte, para dar lugar a um modelo extremamente
heterogéneo e fragmentado, instituindo um novo padrédo de morar baseado no

isolamento cada vez maior das classes de rendas altas do restante da cidade.

4.2 A evolucéo de legislacdo especifica sobre vilas residenciais

A capital paulista, em meados do século XIX e inicio do século XX,
foi palco da construgdo de muitas vilas operarias por parte da iniciativa privada,
que acabaram por moldar novos modos de vida para as familias da época,
dentro de habitagdes projetadas segundo padrées nem sempre condizentes

com o contexto existente, e que sofriam controle por parte dos empresarios.

Desde os fins do século XIX o operariado se aloja precariamente na
cidade de S&o Paulo em habitagdes geralmente coletivas onde o aluguel é
elevado. Na década de 1890 os poderes publicos municipais se informam
sobre as habitacbes operarias na capital do estado através de relatorios
elaborados pelas comissdes sanitaristas preocupadas com a propagacéo de

epidemias, embora anteriormente ja tivessem buscado "ordenar o caos" diante
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da nova realidade urbana que emergia principalmente com o desenvolvimento

comercial e industrial crescentes nas décadas de 1870-1880 (BLAY, 1985)

Em fins do século XIX, o Cdédigo de Posturas do Municipio de Séo
Paulo, com suas leis que incentivavam a construgdo de conjuntos de casas
"higiénicas" para operarios, favoreceram, de uma forma ou de outra, o
aparecimento desses grupos de residéncias de arquitetura semelhante em
varios bairros da cidade.

O mesmo poder publico que impunha restricdbes normativas a
habitacdo operaria promoveu e estimulou sua producido através da iniciativa
privada, com lei de isengdo de impostos, difundindo a vila como modelo de
habitagado perfeita, econbmica e higiénica, seguindo o padrédo de habitagcéo

unifamiliar, que além de satisfazé-lo, privilegiava também os empreendedores.

Segundo Blay (1985), o Governo pretendia, dessa forma, solucionar
trés problemas ao estabelecer tais facilidades para a construcdo dessas vilas:
"saude, especulacdo imobiliaria e vazios urbanos". Uma vez que era o Governo
quem apontava as areas da cidade onde deveriam ser construidas essas vilas,
mostrava a intencdo de se resolver o problema do excesso populacional,
conduzindo a populagao trabalhadora para fora do centro. A reducido da
demanda habitacional possibilitaria um maior controle dos aluguéis e a
sugestédo de que algumas delas fossem erguidas dentro dos limites da cidade,
em bairro como Bexiga, Bela Cintra, Pacaembu, Pari, Méoca e Cambuci, onde

havia terrenos desocupados, diminuiria a quantidade de vazios urbanos.

A questdo sanitaria passou a ser prioritaria para as autoridades. O
receio do caos e da desordem e a ameaca constante de surtos epidémicos
eram a justificativa para o governo agir sobre o controle do espago urbano e da

moradia dos trabalhadores.

Aragao (1999) destaca a iniciativa da Camara Municipal do Rio de
Janeiro, em Edital de agosto de 1855, que ja proibia a construgdo de novos
corticos sem licenga da mesma Camara, cuja concessao dependeria de
aprovagao préevia pela Junta de Higiene Publica, quanto aos requisitos

sanitarios. A edigdo de um novo Edital pela Camara, em 1876, tratando das
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mesmas questoes e reiterando a proibicao de novos corticos na area central da
cidade do Rio de Janeiro, atesta o fracasso daquela estratégia coercitiva. Isso
teria levado as autoridades a adotar medidas positivas de intervencao, sob a
forma de incentivos e favores fiscais aos investidores privados para a
construcdo de moradias populares dentro dos padrdes estabelecidos pelo
Poder Publico. Tal incentivo podia dar-se com a outorga de terrenos publicos,
isencao de impostos federais para a importacdo de materiais de construgao e

isencdo de impostos municipais por 15 ou 20 anos.

Nos ultimos quinze anos do século XIX, como registra Bonduki
(2002), destaca-se o firme empenho normalizador de higienistas, médicos e
engenheiros e a sua intensa atuacgdo perante o poder publico, pressionando
pela criagdo de leis e servicos sanitarios similares aos existentes na Europa.
Os higienistas langam o alerta para o poder publico: € necessario intervir, criar
uma legislagao restritiva, romper com as posturas liberais e com a privacidade

do domicilio.

Rolnik (1999) relata que a legislagdo do municipio de Sdo Paulo, em
1886, estabelecia dimensdes minimas dos corticos, casas de operarios e
cubiculos: exigia-se que os terrenos tivessem uma frente de 15 metros, pelo
menos; a area minima de cada cdmodo teria 7,5 m?, com uma latrina para cada

duas habitagdes e uma area livre a frente de cada habitacao.

A Lei Municipal n. 315, de 14 de agosto de 1897, autorizava o
contrato com Guilherme Maxwell Rudge para a construgao de 2.000 casas, de

quatro tipos, formando vilas operarias.

e O primeiro tipo residencial, com a classica reparticdo em trés
compartimentos presente na definicdo da casa proletaria

(sala, quarto e cozinha) tinha area minima de 30 m?.

e O segundo, com quatro cdmodos (dois quartos), dispunham
de 37,50 m?.

e O terceiro tipo (trés quartos), de 45 m?. Conforme a planta

apresentada pelo concessionario depois da assinatura do
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contrato, os exiguos compartimentos das casas eram todos
intercomunicantes, ndo havendo espaco para corredor, a néo
ser do lado de fora (ou seja, a familia proletaria ndo era dado

direito a privacidade), enquanto a latrina era sempre externa.

e O quarto tipo aludido na lei referia-se as casas de comércio
que seriam necessarias para manter as condicbes de vida

nas vilas.

Admitia-se que os conjuntos habitacionais fossem construidos em
lugares distantes da cidade e para isso a Camara entraria em contato com as
linhas de ferro e de bondes para obter passagens reduzidas para os futuros
locatarios. Eram postos a disposicao varios favores para o empresario realizar
o empreendimento. Concedida uma &area de 500.000 m? em terrenos
municipais e concedida isencdo de impostos e taxas. E ainda seriam
construidas a custa do Municipio derivagdes necessarias dos encanamentos

de aguas e esgotos.

Aos inquilinos das casas operarias era permitido, se assim o
quisessem, mediante uma taxa mensal, amortizar o valor do prédio alugado,
tornando-se proprietarios no fim de certo prazo. O preco da amortizagdo para o
resgate da propriedade ndo poderia exceder de trés por cento em dez anos,
sobre a avaliagao e custo do prédio. Quando o concessionario ou empresa que
organizasse, tivesse construido as duas mil casas, a que se referia o art. 1°
poderia, se assim lhe conviesse e a Camara, construir maior numero mediante
os mesmos favores e 6nus. A concessdo feita por essa lei vigoraria pelo
espaco de vinte e cinco anos, a contar da data da assinatura do contrato. Este
ultimo foi celebrado em 3 de setembro de 1897 entre a Camara de Sao Paulo e

Guilherme M. Rudge.

As casas, no entanto, jamais sairam do papel, pois um ano apos a
assinatura do contrato, os vereadores que se haviam colocado contra a
proposta do concessionario durante a votacdo da Lei n. 315 na Cémara
conseguiram aprovar a Lei n. 589, de 1° de setembro de 1898, declarando nula

a Lei n. 315 na parte relativa a concessao de terrenos municipais. Sem a
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cessao de terrenos publicos gratuitos para construcédo das casas, o negdécio

deixava de ser economicamente interessante para o empresario.

A segregacao social no espago urbano aparece mais uma vez e com
clareza na legislagao do Municipio de Sdo Paulo. O Cédigo Sanitario do Estado
de 1894 e a Lei n° 498, de 14 de dezembro de 1900, do municipio de Sao
Paulo legislam mais efetivamente sobre a habitagdo operaria prescrevendo
normas para a construcdo de casas de habitagdo operaria, como condi¢céo
basica com que ficaria isentas de impostos municipais — isencao esta que

também alcangava as empresas que as construissem.

Conforme relata Campos (2008), o que, de imediato, chama a
atengao na lei de 1900, a Lei n°® 498 é o fato de que, no caso das casas
proletarias, era admitido que néo fossem apresentadas as respectivas plantas,
mas apenas a descricao do que haveria de ser construido, bastava informar o
numero e as dimensdes dos compartimentos e suas respectivas destinagdes. A
idéia subjacente era simplificar a aprovagéo desse tipo de edificagao altamente
padronizada, visando o barateamento das construcbes e o aumento da
margem de lucro do empreendedor. Dentro da visao elitista que vigorava entao
entre as autoridades, as casas proletarias ndo poderiam ser levantadas dentro
do perimetro urbano, ampliado na mesma lei em fungao do rapido crescimento

da cidade.

A Lei n° 498 é ainda importante por determinar uma série de regras,
com medidas precisas, que deveriam ser obedecidas ao serem construidas as
moradias populares. O objetivo era garantir condigdes minimas de higiene aos
lares destinados as pessoas de poucas posses, sem deixar de favorecer os
construtores. Ao serem admitidos pés-direitos de apenas 3,00m, mais baixos

que os das outras edificagdes, barateavam-se a construcdo das casas pobres

Na realidade, a lei municipal s6 estava acatando uma determinacéao
do Cddigo Sanitario do Estado de S&o Paulo de 1894, que exigia que as vilas
operarias fossem estabelecidas fora da aglomeragao urbana. Partia-se de uma
simples constatacdo: como as doengas eram endémicas no ambiente da

pobreza, esse ambiente deveria ser mantido afastado da area urbana da
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cidade para nao causar problemas para o resto da populacdo (CAMPOS,
2008).

Em 1902 ocorreu outra tentativa, por parte do governo municipal, de
construir casas proletarias em grande quantidade na cidade de Sdo Paulo. A
Lei n. 604 desse ano autorizava a Prefeitura a contratar com o dr. Artur Pio
Dechamps de Montmorency, empresa ou companhia que organizasse, por si
ou por outrem, a construcdo de casas, vilas operarias e nucleos coloniais em
terrenos que legalmente adquirisse, ficando o local escolhido para tais
construcoes, dependente de prévia aprovagao da Camara. Teria o prazo de um
ano para o inicio das obras, sob pena de caducidade, salvo caso de forga
maior (duas leis posteriores prorrogariam o prazo de inicio das obras, que ao

que parece nunca chegaram a ser comegadas).

Além de desejar construir casas operarias, o pretendente tinha
intencdo de erguer na vila mercado, lavanderias e banhos publicos, e explora-
los comercialmente a fim de aumentar a sua renda, propondo entregar esses
equipamentos a Prefeitura depois de 30 anos de concessdo (a Lei n. 604
estipularia o prazo 20 anos para essa entrega). Os banhos publicos até
constituiam uma bem-vinda novidade, pois na casa proletaria tal como
concebida naqueles anos, quando alguém queria proceder a higiene corporal,
era necessario fazé-lo em tinas colocadas na cozinha ou em outro cémodo,

porque simplesmente n&o existiam banheiros, somente latrinas.

Em 1908 era editada outra Lei Municipal da capital paulista (Lei n°
1.098) favorecendo as “construgdes de habitagdes higiénicas” aos investidores
em casas para aluguel (BLAY, 1985). Assim era a parte boa da lei (in bonan
parten). A “outra face da moeda” na letra fria da lei significava “empurrar” a
populacdo pobre para longe do centro e dos bairros proximos, considerados
melhores, pois fixava um “perimetro fora do qual sera permitida a construcao
de vilas operarias com padrdes especiais” (ROLNIK, 1997; BONDUKI, 2002).

Em 1923 foi aprovada uma nova lei, a Lei 2.611/23 que permitia a
abertura de ruas particulares as quais permaneciam sob dominio e

responsabilidade privados, devendo ser mantidas limpas e em condi¢cdes de
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trafego, sem precisar, no entanto, seguir quaisquer determinagdes urbanisticas
(ROLNIK, 1997). O Cddigo de Obras Arthur Saboya (estabelecido em 1929 e
regulamentado em 1934), manteve as disposi¢cdes contidas nessa lei em
relacdo a abertura de passagens, com pequenas alteracbes. Ficou
estabelecido que pudesse ser abertas ruas ou passagens, com largura minima
de 4,00 metros, declividade inferior a 15% e comprimento que n&o excedesse
os 200,00 metros, em loteamentos de casa de carater "essencialmente

popular".

Essas passagens poderiam atravessar as quadras de ponta a ponta
ou nao, possuindo, em ambos 0s casos, praca de manobra de veiculos (em
ponto intermediario no primeiro caso ou na extremidade, se ndo atravessassem
as quadras). Sua utilizagdo ficaria restrita aos veiculos que servissem as
habitacbes nelas localizadas e, no interior das quadras ou das porcdes de
terrenos retalhados, deveria existir uma parte ajardinada, correspondendo a 5%
da area total subdividida (Di MARCO, 1995).

A casa operaria era ainda definida como uma edificagdo que devia
contar no maximo trés pecas entre aposentos e salas, além de cozinha e
privada, segundo o Cdédigo de Obras Arthur Saboya. Ostensivamente,
“‘ignorava-se o custo do terreno, abstraia-se o sitio de implantagdo das casas,
numa época em que o esquema de implantagdo de constru¢gdes consagrava o

lote e as unidades unifamiliares independentes” (SEGAWA, 2000).

A apresentagao do projeto das residéncias no interior das vilas dar-
se-ia conjuntamente ao pedido de abertura das ruas de acesso. A partir dai as
vilas (bem como as vielas, as ruas sem saida e outras formas de ocupacao do
interior de determinadas quadras ou porgdes de terrenos) seriam aprovadas
como passagens (ARAGAO, 2000).

A questdo sanitaria e a politica de erradicagcdo dessas vilas que
muitas vezes transformadas em corticos, eram, ao mesmo tempo, causa e

efeito desse processo de reorganizagéao do espacgo urbano.

Em 1968, no entanto, o poder publico revogou os dispositivos legais

que deram origem as passagens, pois estes estavam sendo utilizados
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indevidamente, facilitando o aparecimento de formas de ocupagdo muito
precaria de areas internas de quarteirdes localizados normalmente, na periferia

da cidade.

Acerca dessas formas de ocupacdo do solo urbano podemos
observar que das ruas principais saem pequenas ruas estreitas, muitas vezes
sem calgadas, guias ou sarjetas, dando acesso a pequenos lotes onde foram
construidas casas isoladas ou em grupos. Predomina a caracteristica de uma

ocupacao densa e precaria.

Somente em 1972, no segundo ano da gestdo do prefeito de Sao
Paulo, Figueiredo Ferraz, foi elaborada uma Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo do Municipio de Sao Paulo (Lei 7.805/72), baseando-se no
pressuposto de que Sao Paulo ndo podia continuar crescendo no mesmo ritmo
e intensidade e de maneira desordenada. Portanto, era preciso estabelecer

critérios relativamente rigidos em relagéo ao uso do solo (PORTO, 1992).

No terceiro capitulo dessa lei, existe uma definicdo de conjunto
residencial (horizontal e vertical), ficando estabelecido que este tivesse de
conter espacos de utilizagdo comum nao cobertos destinados ao lazer e
espacos de utilizacdo comum destinado a instalagao de equipamentos sociais.
Todas as edificagdes teriam recuos de trés metros em relacdo as divisas do
lote e as areas de uso comum seriam utilizadas como bens em condominios
(Lei 7.805/72). Sendo assim, as vilas teriam que ser aprovadas como conjuntos
residenciais horizontais, uma vez que a abertura de passagens ou ruas estava
proibida para outra categoria, devendo, portanto, seguir todas as exigéncias da

legislagdo em relagdo a essa categoria.

Em 1973 foi elaborada e aprovada a Lei 8.001/73 que dispunha
sobre o uso e ocupacgao do solo e complementava a Lei 7.805/72. Em seu
terceiro capitulo, o conjunto residencial fica redefinido, passando a conter duas
subcategorias: R3-01 e R3-02. A primeira corresponde ao conjunto com area
inferior a 20.000 m? ou com menos de 400 habitacdes, a segunda, ao conjunto
com drea superior a 20.000 m?, ou com mais de 400 habitacdes. Para a

primeira eram exigidos mais de 300 metros quadrados de espacgos de utilizagédo
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comum nao coberto (6,00 metros quadrados por habitacdo), destinados ao
lazer e mais de 200 m? de espacos de utilizagdo comum (4,00 metros
quadrados por habitagdo), destinados a instalacdo de equipamentos sociais.
Para a segunda categoria, ficavam estabelecido que o projeto do conjunto
devesse ter como parte integrante o plano de parcelamento do solo, possuindo
area destinada ao sistema viario oficial e quota minima de terreno por
habitagdo para areas verdes, areas institucionais, equipamentos comunitarios,
equipamentos de lazer, equipamentos comerciais e equipamentos de servigos
(Lei 8.001/73).

Da mesma forma que a lei de 1972, a Lei 8.001/73 tornava

economicamente inviavel a construcao de vilas na cidade de Sao Paulo.

Em 1981, uma nova lei foi aprovada na cidade de S&o Paulo, Lei
9.413/81 onde a categoria em que se enquadrava a vila era na categoria de
loteamento. Sendo assim, para a sua aprovagao seria necessario destinar 20%
de sua area total a vias de circulacéo de veiculos, 15% as areas verdes e 5% a
areas institucionais como qualquer outro loteamento, o que continuava sendo

economicamente inviavel.

Somente em 1994 com o intuito de regulamentar este tipo de
construcao, € que € aprovada a Lei 11.605/94 que dispde sobre a criagdo da
subcategoria de uso residencial R3-03, denominado Conjunto Residencial -
Vila. Este ficou definido como sendo composto por unidades habitacionais
"isoladas, agrupadas, geminadas ou superpostas, em condominio", podendo
ser implantado em zonas que admitissem o uso residencial, em lotes ou glebas
com area igual ou inferior a 15.000 m?, desde que atendesse as disposicdes
estabelecidas pela legislagdo. A regulamentagcdo dessa lei ocorreu em
dezembro de 1994 através do Decreto 34.740, permitindo a construgcdo de

novas vilas na cidade de Sao Paulo.

Posteriormente, outras cidades como Campinas - SP, Niteréi - RJ,
também elaboraram suas leis de vila semelhantes a de Sdo Paulo e algumas

cidades do interior do Estado estudam essa possibilidade.
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4.3 Fechamento de ruas sem saida em vilas residenciais aprovadas
sob o regime urbanistico de loteamento aberto

Muitas vilas ja haviam incorporado em suas entradas algum tipo de
portdo ou cancelas. No entanto, essa pratica nao era legalizada uma vez que

as ruas dessas vilas sao de carater publica ou semi-publica.

No intuito de regularizar essa situagdo, o prefeito de Sao Paulo,
Gilberto Kassab, regulamenta por meio do Decreto Municipal n° 48.638 de 22
de agosto de 2007 o fechamento de vilas e ruas residenciais sem saida para o
transito de veiculos, que consolida a regulamentacao da Lei n°® 10.898, de 5 de
dezembro de 1990 alterada pela Lei n° 12.138, de 5 de julho de 1996 e pela Lei
n° 13.209, de 13 de novembro de 2001, bem como da Lei n°4.113, de 20 de
dezembro de 2005, as quais dispdem sobre o fechamento de vilas e ruas sem
saida residenciais ao trafego de veiculos estranhos aos seus moradores;
revogando os Decretos n° 31.097, de 9 de janeiro de 1992, e n° 37.282, de 15
de janeiro de 1998.

A regulamentacgéo estabelece que as vilas e ruas sem saida, bem
como as ruas e travessas com caracteristicas de ruas sem saidas, passiveis de
fechamento, deverdo, necessariamente, ter apenas usos residenciais. Nao
poderdo ter mais de 10 metros de largura de leito carrogavel e devem servir de
passagem exclusivamente para as casas nelas existentes (PREFEITURA
MUNICIPAL DE SAO PAULO, 2008).

O fechamento é vedado quando esses acessos € ruas servirem de
passagem a outros locais, especialmente areas verdes de uso publico, areas

institucionais ou equipamentos publicos.

De acordo com o decreto, o fechamento podera ser realizado por
meio de portdo, cancela, correntes ou similares, no espago correspondente ao
leito carrogavel. Mas o espaco destinado as calgadas devera ficar aberto, sem

qualquer obstaculo, para permitir o livre acesso de pedestres.

Quando néo for possivel identificar o espago destinado as calgadas,

devera ser deixado espago com largura minima de um metro. Ficam proibidos
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fechos que se configurem como obra permanente, especialmente aqueles em

forma de pértico, que impegam o eventual acesso de caminhdes.

Conforme o decreto 48.638/07, o fechamento sera implementado
pelos proprios moradores do local, que também arcardo com os custos
necessarios. No caso de descumprimento das condigdes estabelecidas neste
decreto a Prefeitura podera retirar o dispositivo de fechamento, ndo antes sem
intimar os moradores do local para corrigirem a irregularidade no prazo de

cinco dias.

O decreto 48.638/07 considera vila o conjunto de lotes destinados
exclusivamente a habitagao, cujo acesso se da por meio de uma unica via de
circulagao de veiculos, a qual deve se articular em Unico ponto com uma unica

via oficial de circulagao existente.

A rua sem saida, segundo o decreto 48.638/07, € uma rua oficial que
se articula, em uma de suas extremidades, com via oficial e cujo tracado

original ndo tem continuidade com a malha viaria na sua outra extremidade.

As ruas e travessas com caracteristicas de ruas sem saida sao
definidas como ruas e travessas oficiais que sao vias locais com importancia

exclusiva para o transito de veiculos de acesso as moradias nelas inseridas.

44 A Lei de Responsabilidade Territorial Urbana-3057/00: a
incorporacao de novos conceitos e obsolescéncia de outros

Na maior parte da América Latina, nos primoérdios da
industrializagdo, com a reduzida capacidade do Estado de promogao e gestao
de politicas publicas voltadas ao assentamento humano e prioridade dos
recursos publicos dada a implantacdo da infraestrutura para a Producédo, o
assentamento dos grandes contingentes de populagao que afluiam a cidade a
cada dia, se deu majoritariamente pela autoconstru¢cdo de moradias em
arruamentos na periferia das cidades, de baixissima qualidade, sem

infraestrutura, com lotes comercializados a baixo custo e a prazo.
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Sem qualquer restricdo ambiental, funcional, de qualidade ou
estética, esse processo, marca desde seu inicio uma ocupacdo territorial
predatoria, continua, sem a minima reserva de areas publicas e em condicdes
técnicas que na grande maioria das vezes desencadeou situagées de erosao
de dificil controle. Esse processo nao deixou de ter continuidade, nos anos
mais recentes, sob formas talvez um pouco diferenciadas, apesar da reducéao
das taxas de crescimento e do desenvolvimento de instrumentos de controle. A
principal expansao urbana continua se dando de modo precario, generalizando

o designado “assentamento informal”.

Conforme relata Martins (2006), na maioria das metrépoles da
regido, foi fora dos nucleos centrais, mas dentro das regides metropolitanas
que ocorreu 0 maior crescimento de populagdo, com a consequente
intensificacdo dos processos de periurbanizacdo precaria, ao lado da
implantacédo segregada dos mais diversos tipos de condominios e loteamentos

fechados, que abrigam populagdes de renda mais alta.

Acrescenta que no Brasil, do final dos anos de 1940 até meados da
década de 1970 o pais teve seu mais intenso ritmo de urbanizagdo, num
quadro em que o censo de 1970 crava a marca da superagao da populagao
rural pela urbana, que atinge, entdo, 55,9 % do total da populagéo do pais.
Nesses trinta anos mais de 50 milhdes de habitantes deslocaram-se do campo
para a cidade. Essa passagem se deu sob a forma de expanséao periférica e

precaria das cidades.

Apenas ao longo da década de 1970 tem inicio uma legislagdo com
alguma exigéncia de condi¢cdes de salubridade e estabilidade do terreno, infra-
estrutura e espagos publicos. A legislagao paulistana que impde regras de
qualidade aos loteamentos é de 1972; a legislagcdo nacional sobre esse
assunto é de 1979 — a Lei Federal 6.766/79.

Os parcelamentos do solo, sob as formas de loteamento e
desmembramento, sdo operagdes realizadas em areas urbanas ou de

expansao urbana pelo Estado ou por particulares, sendo estas divisdes



109

implantadas segundo projeto aprovado pelo Municipio, ou conforme o caso,

pelo Distrito Federal.

Segundo a Lei n° 6.766/79, em seus §§ 1° e 2° ela explicita as

definigdes de loteamento e desmembramento, da seguinte forma:

"§ 1° - loteamento sdo a subdivisdo da gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagcdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias
existentes.

§ 2° - desmembramento sdo a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com o aproveitamento do sistema viario
existente desde que nao implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo das ja existentes”.

No entanto, a existéncia da Lei ao lado da auséncia de alternativa
habitacional acessivel a grandes parcelas de populagdo pobre nas grandes
cidades, particularmente nas duas ultimas décadas do final do século XX, teve
como consequéncia, a crescente ocupacgao irregular e informal. Os loteamentos
irregulares, as ocupacgdes informais e as favelas proliferaram na franja urbana e
nas areas protegidas por lei (através de restricdes ao uso, por razdes
ambientais ou de segurancga e insalubridade) — e conseqlentemente excluidas

pelo mercado imobiliario.

A revisdao da lei de parcelamento do solo € uma necessidade ha
muito sentida pelos municipios brasileiros, que encontram dificuldades para
licenciar novos parcelamentos, especialmente em algumas regides
metropolitanas; que precisam adequar suas leis municipais de parcelamento do
solo aos Planos Diretores e ndo encontram respaldo na legislagao federal; que
sentem falta de um ordenamento especifico para a regularizagdo fundiaria
urbana; e que precisam regulamentar e controlar o aumento dos “loteamentos

fechados” ilegais, que tdo graves impactos tém causado as nossas cidades.

Este é o grande desafio: discutir e aprovar, no Congresso Nacional,

uma lei de responsabilidade territorial que agilize o licenciamento dos novos
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parcelamentos urbanos, contribuindo para aumentar a oferta de lotes
legalizados para habitagdo de interesse social, garantindo sua adequacéo
urbanistica e ambiental; e que auxilie na implementacdo de uma politica
nacional de regularizagao fundiaria que contribua para concretizar o direito a

moradia previsto pela Constituicao Federal.

Neste aspecto € importante ressaltar que ha tempo o movimento
pela reforma urbana reivindica o dialogo com o movimento ambientalista tendo
em vista a necessidade de compatibilizar a aplicagdo do codigo florestal nas
cidades, considerando a necessidade de reconhecer direitos sociais
fundamentais da populacdo de baixa renda que vive em areas improprias a
moradia, quanto a habitacdo, agua, e acesso a infra-estrutura basica. A
incorporagdo do direito @ moradia como direito social a CF pela Emenda
Constitucional 26/2000 e o direito a regularizagédo fundiaria e urbanizagao de
areas ocupadas reconhecidos pelo Estatuto da Cidade (Lei 10257/2002)
estabelecem a necessidade/obrigatoriedade dos municipios adotarem medidas
para solucionar os conflitos decorrentes de ocupacdes para fins habitacionais

de interesse social em areas destinadas a preservacao ambiental nas cidades.

Ao instituir a denominada Lei de Responsabilidade Territorial
Urbana, trata, conforme explicita Celso Carvalho, diretor de assuntos fundiarios
urbanos do Ministério das Cidades, de ampla revisdo da Lei do Parcelamento
do Solo (n°® 6.766/79), cuja ultima atualizagdo foi em 1999. “De forma geral,
esta defasada face as grandes mudancgas na legislagdo urbanistica brasileira,
principalmente a que veio com o Estatuto das Cidades (Lei n° 10.257/2001),
que estabeleceu regras para os planos diretores participativos e uma série de

instrumentos de regularizagao fundiaria.”

Na avaliacdo de Celso Carvalho, a principal evolugao com o projeto
€ a instituicdo do conceito de gestdo plena. Pela proposta, essa € garantida ao
municipio que tem plano diretor e estrutura administrativa nas areas urbanistica
e ambiental, bem como conselhos populares participativos instituidos. Assim,
mediante a aprovag¢ao da nova lei, a cidade passa a ter “autonomia quase total
para definir as regras de licenciamento ao parcelamento do solo”. Tanto do

ponto de vista urbanistico quanto ambiental — diferentemente do que ocorre
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hoje, em que esse ultimo é de atribuigdo estadual. A concessao das licengas
de forma integrada pelo municipio é o segundo ponto importante da medida.
Da forma como ocorre hoje, em sua opinido, ha dificuldades para fiscalizar e
demora na aprovagao do parcelamento do solo. Além de conferir menor
burocracia e maior agilidade ao processo, a mudanga propiciara “diretrizes de
projetos mais adequadas as realidades locais”. Ele enfatiza: “Reconhece a

competéncia dos municipios para o desenvolvimento de politicas urbanas.”

Esse projeto avanga no sentido de estabelecer instrumentos que
permitem aos Municipios exercerem plenamente sua atribuicdo constitucional
de implementar a politica de desenvolvimento urbano com sustentabilidade
ambiental e justica social. Neste sentido, o Projeto apresenta importantes

proposigdes, como:

e |Instituicdo do conceito de Gestdo Plena, entendida como a
condicdo do Municipio que conta com o Plano Diretor
Participativo a luz do Estatuto da Cidade, com &rgéaos
administrativos nas areas de politica urbana e ambiental e
com conselhos municipais que garantam a participacdo da

sociedade na elaboragao dessas politicas.
¢ Integragao dos licenciamentos urbanistico e ambiental.

e Licenciamento integrado de responsabilidade do Municipio
quando este detém a condicdo de gestdo plena,
estabelecendo os casos de exce¢cao em que o licenciamento

ambiental é atribuido ao Estado.

e |Instituicdo de um capitulo especifico sobre a regularizagao
fundiaria sustentavel, estabelecendo diretrizes e
procedimentos gerais, inclusive quanto a regularizagao
fundiaria de interesse social em APP, e remetendo a lei
municipal a definicdo dos procedimentos de licenciamento do

plano de regularizagao fundiaria.
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e |Instituicdo de novos instrumentos como a demarcagéo
urbanistica e a legitimagao de posse que possibilitam agilizar

0s processos de regularizagao fundiaria.

Dada a extensdo do problema da irregularidade habitacional no
Brasil, aléem de medidas curativas visando a regularizagdo fundiaria, é
necessaria o efetivo cumprimento das fungdes sociais da cidade e da
propriedade mediante a adogao de programas e agdes de promog¢ao do acesso
a terra e de produgdo de habitagdo de interesse social e de sangdes as

propriedade n&o utilizadas, sub-utilizadas ou nao edificadas.

O FNRU (Fundo Nacional de Recursos Urbanos) tem a
compreensao de que somente a democratizacdo do acesso a terra e a moradia
urbanas, mediante o cumprimento da fung¢ao social da propriedade, conseguira
reverter o processo de ocupacgao informal e predatéria de areas de preservagao
ambiental e de areas improprias a moradia. O efetivo cumprimento dos direitos
humanos nas cidades para garantir a qualidade de vida da populagéo e o meio
ambiente sadio e equilibrado requer a promogao, protecao e implementacao do
direito a moradia adequada e do direito ao meio ambiente como previsto nas
normas internacionais de direitos humanos das quais o Brasil € signatario,

como o Pacto Internacional de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais.

Portanto, o direito a moradia e o direito a cidades sustentaveis sao
os fundamentos para a promog¢éo de uma politica urbana que tenha como meta
e prioridade a urbanizagdo e regularizacdo dos assentamentos precarios,
visando a melhoria das condi¢cdes de vida tanto no aspecto da moradia como
ambiental (implantacdo de rede de esgoto e tratamento dos residuos,
tratamento de corregos, educagao ambiental, recuperagdo e reposicao de
areas verdes), bem como a titulagdo da posse, visando a conferir uma
segurancga juridica a populagdo dos assentamentos informais. Nos casos de
haver risco a seguranga ou a saude da populagdo, estas terdo direito ao
reassentamento habitacional, atendidos determinados requisitos previstos na

legislacao.
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O artigo XIV do Estatuto da Cidade estabelece que a "regularizagao
fundiaria e a urbanizagcado de areas ocupadas por populagcdes de baixa renda
mediante o estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e
ocupacgao do solo e edificacdo, consideradas a situagao socio-econdmica da
populagdo e as normas ambientais". Outro aspecto relevante do projeto
aprovado € a adogdo de um sistema integrado de licenciamento ambiental e
urbanistico para a execucéo de parcelamento do solo para fins urbanos e para

a regularizagao fundiaria sustentavel.
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5 A REQUALIFICACAO DAS VILAS OPERARIAS E
RESIDENCIAIS

A moradia € algo inerente ao ser humano. Todos nds precisamos
morar, assim como trabalhar e desenvolver uma série de outras funcdes
sociais (HARVEY, 2004). Porém, nem sempre € possivel a todas as pessoas
realizar completamente essas necessidades. No cerne de toda essa questao
encontra-se um elemento chave, ou fundamental: a habitagao. E nela e no
ambiente em que ela se insere que o ser humano desenvolve a sua

sociabilidade.

Zamboni (2008) define com clareza a sensagao de se deparar com

uma vila na grande cidade como Sao Paulo:

“O desafio de descobrir vilas em Sao Paulo traz sempre boas
surpresas. Quando menos se espera, la estao elas, escondidas por
entradas estreitas que, sem a devida atengéo, passam despercebidas
em meio ao avango dos arranha-céus da cidade. Esses nucleos, na
maioria das vezes instalados em pequenos espagos, sao
considerados verdadeiros oasis em meio a agitagcdo da metropole.
Vilas que se mantém em boas condicbes décadas e décadas depois
de sua construgdo. Detalhes preservados na arquitetura explicam
muito da aura encantadora desses lugares. Uma escultura no jardim,
um capitel de desenho rebuscado, uma grade charmosa no portdo
fazem toda a diferencga: revelam a historia, tocam o coragdo.”

Com a Lei 10.898/90 autorizando o fechamento de vilas com 70% de
aprovagao dos proprietarios, muitos se valem desse privilégio tornando esses

espacos verdadeiros refugios da agitagao da cidade (Figura 5-1).
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Figura 5-1 Villa Mercato no bairro Jardins e Vila Sav6ia no bairro Campos Elisios — Sao
Paulo/SP

Fonte: Revista Arquitetura e Construgao, julho/2008

Durante muito tempo esses nucleos urbanos foram preteridos pela
classe média que davam preferéncia aos apartamentos em condominios
verticais. A procura por esses nucleos surgiu da percepcédo dos moradores de
que essas moradias situam-se em areas urbanas privilegiadas, proximas aos
centros comerciais, acessiveis aos servicos, em areas bastante valorizadas
(Figura 5-2).

Figura 5-2 Vila Genny — Campinas/SP
Fonte: Autora (2008)

Essas residéncias, embora com tamanho de construcdo reduzido,

tornaram-se objeto de atengédo da classe média que vé nelas possibilidade de
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reforma arquiteténica, transformando-as em constru¢ées modernas, funcionais

e arrojadas (Figura 5-3).

Figura 5-3 Residéncia com fachada estreita, tipica de vila operaria.

Fonte: Revista Arquitetura e Construgao — julho/1999

A construcdo acima é uma residéncia tipica dentro de uma vila
operaria, com fachada estreita e paredes geminadas, que passou por reformas
para atender as necessidades dos novos moradores que souberam aproveitar

o reduzido espago interno com charme e sofisticagcéo (Figura 5-4).
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Figura 5-4 Projeto de reforma
Fonte: Revista Arquitetura e Construgao — julho/1999

Além de estarem inseridos no contexto urbano, esses pequenos

nucleos traz um estreitamento das relagdes, pois faz com que um determinado
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grupo de pessoas passe a conviver mais proximo, dividindo o seu cotidiano.

Sao rostos que se encontram diversas vezes em um curto espacgo de tempo.

Em uma das vilas visitadas no Jardim Ipiranga - SP (Figura 5-5)
Dona Italia, a moradora mais antiga da vila, que foi construida por sua familia,
relata que, embora more sozinha, esta sempre rodeada de amigos que, no final
de tarde, ao retornarem as suas casas, passam por sua janela perguntando:

“Dona ltalia, tudo bem?”.

Neste exemplo enfatiza-se a condicdo favoravel de socializacdo
entre os moradores de uma vila, sendo este um dos motivos de interesse e

procura por esse tipo de habitag&o.

Figura 5-5 Vila Cezar no Jardim Ipiranga
Fonte: Autora (2007)

A condicdo de coletividade refere-se ao padrdo arquitetonico e
paisagistico das casas de vilas, ja que essas sao geralmente geminadas,
passando a impressao de que fazem parte de um corpo so6 (Figura 5-6). Para
muitas pessoas, a interatividades com os vizinhos, muitas vezes parentes, é

fator de peso na hora de decidir onde morar.
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Figura 5-6 Vila Cezar no Jardim Ipiranga
Fonte: Autora (2007)

E comum proprietarios de residéncias em vilas adotarem critérios de
escolha de inquilinos, tais como: n&o ter vicios, ndo receber visita depois
determinadas horas, ser indicado por uma pessoa de confianga, entre outros.
Isso denota a preocupacgdo de se viver com um minimo de tranquilidade e
seguranga, visando a um bom relacionamento entre os vizinhos, uma vez que
residir em vila, para muitos dos moradores, € como ter uma grande familia,
com seus problemas, mas também com unido e ajuda mutua, em que as
pessoas se cumprimentam, conversam, brincam, brigam, enfim, mantém um
sentimento de vivéncia coletiva, que vem se perdendo numa sociedade que a

todo o momento exalta a competi¢ao e a individualidade (DECCA, 1987).

Outro fator que influencia a decisdo da aquisigdo desse tipo de
moradia € a mudanca ocorrida no perfil familiar. Segundo o IBGE (2002), na
década de 1970, a familia tinha em média seis filhos, na década de 1980
baixou para quatro filhos, em 1990 a média ja era trés. Hoje, a média estd em

menos de dois filhos por familia.

Uma das caracteristicas observadas nessas vilas nos dias atuais € a
auséncia de criangas brincando nos patios ou ruas internas. Isso se da devido
aos novos habitos adquiridos pelas mesmas: maior tempo na escola, uso
intensivo da internet e games eletrénicos, além de longa permanéncia diante
da TV. Adaptando-se a esse novo perfil familiar, os pequenos nucleos nao

oferecem grandes areas de lazer.
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Os condominios térreos modernos sdo uma evolugdo das antigas
vilas. Possuem apenas uma rua de acesso, agora com portdo de entrada e
guarita de seguranga (Figura 5-7). Nota-se ainda, uma preocupagdo com

paisagismo: jardins arborizados, frentes gramadas sem muros de divisa.
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Figura 5-7 Vila da Praca — Campinas/SP
Fonte: Autora (2008)

As casas, embora geminadas ou agrupadas, possuem um padréo
arquitetébnico diferengavel. Tornou-se uma opcao atraente para pequenas
familias de classe média como alternativa aos grandes condominios,

localizados distantes dos centros urbanos e suas facilidades (Figura 5-8).

Figura 5-8 Residéncias geminada dentro de condominio do tipo vila.
Fonte: Autora (2008)
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Os pequenos terrenos, com maxima ocupagao pela construgao,
requerem pouca manutencido em sua area externa privada, sendo que a area
comum, destinada a lazer e convivio, pode ser mantida por um unico
funcionario do condominio (Figura 5-9). Embora pequenos, o condominio pago
pelos moradores desses conjuntos torna-se oneroso devido ao reduzido
numero de moradores para rateio, uma vez que, além da manutencio, é
necessario também o gasto com a seguranga, caracteristica comum das vilas

modernas.
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IMPLANTAGAO e LOCALIZAGAO DOS PREDIOS

Figura 5-9 Projeto de implantagdo do Condominio Vila Araucaria — Salto/SP
Fonte: Mauro Ferrari (2008)

Esse condominio do tipo vila na cidade de Salto — SP é o primeiro a
ser implantado com essas caracteristicas. Conforme informagdes do
engenheiro responsavel, Mauro Ferrari, esse empreendimento foi de grande
aceitagao por familias pequenas, jovens e de classe média, tornando a venda
rapida, motivando o empreendedor a investir em novos projetos desse tipo
(Figura 5-10).
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Figura 5-10 Vila Araucaria — Salto/SP
Fonte: Autora (2008)

Com o sucesso desses novos nucleos, percebe-se a alta valorizagao
das areas préximas a eles. A construgao e venda rapida, aliadas a certeza de
lucro, tornou-se um negdcio muito interessante para investidores. Porém, o
sucesso desse tipo de moradia tem tornado raros e caros os terrenos com area
suficiente para esse tipo de empreendimento. Isso faz com que, conforme
constata Zamboni (2008), uma casa dentro de uma vila custe no minimo 25%

mais do que se pagaria por uma casa fora desses espagos.

Muitas vilas operarias, devido a sua privilegiada localizagdo, tém
sido transformadas em centros comerciais. Estes abrigam escritorios de
profissionais autbnomos e até mesmo lojas e restaurantes, mas com grande
diferencial que é o charme, aconchego e sofisticagdo que as vilas construidas

para os funcionarios mais graduados propiciam.

Esse € o caso, por exemplo, da Vila dos Ingleses (Figura 5-11). O
conjunto com 28 sobrados geminados foi construido entre 1915 e 1919 pelo
engenheiro Eduardo de Aguiar d'Andrada, para abrigar os profissionais
britAnicos e suas familias. Essa sofisticada vila passou por um processo de
degradagao na década de 1970. Em 1986, o advogado Pierre Moreau, bisneto
do construtor, assumiu o conjunto e deu inicio a um processo de restauracgéao.
Revigorado, hoje abriga, sobretudo escritérios de design e arquitetura
(MORAES, 2003).
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Figura 5-11 Vila dos Ingleses na década de 1920 e ap0s sua restauracao

Fonte: Revista Casa e Jardim — nov/2003

Outras vilas, de menor porte, também tém sido muito procuradas
para escritorios comerciais devido a seguranga e tranquilidade que propiciam.
Esse fenbmeno também foi observado nas vilas de outras cidades, como por
exemplo, Ribeirdo Preto e Campinas onde suas casas estdo sendo ocupadas

por escritérios, principalmente de arquitetos e advogados.
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6 CONCLUSOES FINAIS

Diante das mais variadas conjunturas, vemos que a qualidade
ambiental no meio urbano vai, fundamentalmente, ao encontro das
perspectivas humanas em relagdo a propria qualidade de vida, pois sendo a
cidade uma construcdo do espaco que parte das praticas e representagdes
sociais, contextualizadas em momentos histéricos e culturas diversas, a
paisagem urbana representa nada mais que evolugdes de modos de vida e da
busca de ambientes que satisfagam as necessidades de uma ou outra

sociedade.

Partindo dessa premissa, observou-se que a moradia operaria na
forma de vila, surgiu numa época em que o deficit habitacional decorrente da
explosdao demografica urbana provocada pela crescente industrializacdo no

pais, entre outros fatores, intensificou a construcdo dessa forma de habitacao.

No entanto, essas moradias ndo foram suficientes para abrigar
tamanho contingente, fazendo com que muitas familias procurassem opcgodes
de moradias muitas vezes insalubres — como, por exemplo, o caso dos corticos

em suas mais variadas formas.

Outro fato que serviu para agravar essa situagdo de falta de
moradia, que fez com que muitos investidores privados perdessem o interesse
na construgdo deste tipo moradia com finalidade de aluguel, foi a lei de
protecao ao inquilinato de 1942. Essa lei permitia a permanéncia dos operarios,
mesmo desempregados, nas casas das Vvilas, contribuindo para o

encerramento da produ¢cdo e mesmo da manutencio dessas vilas.

Diante dessa situacdo de falta de moradia, e do desinteresse por
parte dos investidores privados e mesmo dos industriais para a construgao de
novas vilas, a iniciativa publica buscou solucionar este problema por meio da

construgcédo de conjuntos habitacionais. No entanto, a presséo para redugao de
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custos e a baixa disponibilidade de recursos orcamentarios para viabilizar
esses empreendimentos fizeram com que a maior parte dos conjuntos
habitacionais fosse produzida em areas distantes dos centros urbanos, pouco
conectados ao tecido urbano contribuindo assim para uma maior segregagao

sdcio-espacial.

Atualmente, esse conceito de moradias tipo vila, ressurge para
atender nova demanda principalmente pela classe média e média alta como

solucao habitacional.

Um extenso repertério e linguagem espacial resultam em um
universo de concepcbes diferenciadas. Essas vilas, por estarem
predominantemente inserida dentro das quadras, possuem como caracteristica

qualitativa sua aparente invisibilidade.

Além disso, as vilas constituem alternativas viaveis a densificacao
vertical, e sua estrutura basica, em geral, formada por uma unica rua, permite,
de certa maneira, a permanéncia de qualidade hoje quase perdida de nossas

cidades: a conviviabilidade.

Atualmente as empresas construtoras identificaram interesse nesse
tipo de empreendimento um nicho de mercado voltado a classe média e média

alta.

Uma das grandes vantagens observadas nessas vilas em relagdo
aos condominios horizontais de grande porte é o fato delas se localizam dentro
de centros urbanos, possibilitando que seus moradores usufruam de toda infra
estrutura existente, aliados a seguranca e privacidade que esses conjuntos de

pequeno porte podem oferecer.

Além da segurancga, privacidade e conviviabilidade, caracteristicas
inerentes procuradas por moradores deste tipo de habitagdo, ultimamente
identifica-se a crescente preocupagcdo com o desenvolvimento sustentavel
urbano, exigindo uma reflexdo estrutural das origens da questdo ambiental,
reportando a diferentes leituras e discussdes onde a pratica esteve relacionada

com essa visao ambientalista, derivada primeiramente do urbanismo sanitarista
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e das Cidades Jardins, até o nascimento do urbanismo sustentavel como

indutor de solugdes para os problemas de ordenamento urbano.

Embora os conceitos de Passiv Haus e sustentabilidade ainda nao

sejam claramente empregados nos projetos atuais, percebe-se uma tendéncia

arquitetbnica na busca de solugbes, visando maior conforto e melhor

aproveitamento do espaco construido embora faga parte de maneira muito

incipiente na legislag&o atual.

Sugestdes para trabalhos futuros

Segue uma série de temas para trabalhos futuros:

Aplicar questionario junto aos moradores desses pequenos
nucleos habitacionais com o intuito de avaliar o grau de

satisfacao de convivéncia de seus moradores.

Desenvolver um estudo para identificacdo da aplicacdo dos
conceitos de sustentabilidade nos novos nucleos

habitacionais destinados as classe média e média alta.

Desenvolver um estudo para identificacdo da aplicagao dos
conceitos de sustentabilidade para moradias de interesse

social.



126

REFERENCIAS

ANDRADE, C.R.M. A Peste e o Plano: o urbanismo sanitarista do engenheiro
Saturnino de Brito. Dissertacdo de mestrado — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo —
USP, Séo Paulo, 1992.

ARAGAO, J.M. Sistema Financeiro da Habitacio — uma anélise socio juridica da
génese, desenvolvimento e crise do sistema. Curitiba: Jurua, 1999.

ARAGAO, S. M. L de Da persisténcia do ecletismo nas vilas paulistanas.
Dissertacdo de mestrado — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo — USP, Séo Paulo,
2000.

ARAUJO, S. M. V. G. Condominios Urbanisticos. Consultora Legislativa da Area XI
Meio Ambiente e Direito Ambiental, Organizacdo Territorial, Desenvolvimento Urbano

e Regional, Camara dos Deputados, Brasilia — DF, 2004.

ARAUJO, M. A., IDHEA - Instituto para o Desenvolvimento da Habitagdo Ecoldgica.
Disponivel em: http//:www.idhea.com.br, acessado agosto/2008.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Citagdes em documentos:
NBR 10520. Rio de Janeiro: ABNT, 2002.

ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Documentacdo: NBR
14724. Rio de Janeiro: ABNT, 2002.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Referéncias: NBR 6023.
Rio de Janeiro; ABNT, 2002.

AZEVEDO, S. A crise da politica habitacional: dilemas e perspectivas para o final dos
anos 90. In: RIBEIRO, L. C. de Q.; AZEVEDQO, S. de (Org). A crise da moradia nas
grandes cidades: da questdo da habitacdo a reforma urbana. Rio de Janeiro: UFRJ,
1996.



127

AZEVEDO, S. Vinte e Dois Anos de Politica de Habitacdo Popular (1964-1986):
criacdo, trajetoria e extingdo do BNH. RAP - Revista de Administracdo Publica, Rio
de Janeiro, n. 4, out./dez. 1988.

BARCELLOS, V. Q. Unidade de Vizinhanga: notas sobre sua origem,
desenvolvimento e introducéo no Brasil. Disponivel em:
http://www.unb.br/fau/pos_graduacao/cadernos_eletronicos/unidade.htm2000.

Acessado em janeiro/2008.

BENCLOWICZ, C.M., Preluadio Modernista: construindo a habitacdo operaria em Sao
Paulo, Dissertagcdo de Mestrado. Sdo Paulo: Faculdade de Arquitetura e Urbanismo —
USP, 1989.

BENEVOLDO, L. Historia da Cidade. Sao Paulo: Editora Perspectiva, 1993.

BLAY, E. A. Dormitorios e Vilas Operarias: o trabalhador no espaco urbano brasileiro.
In: VALLADARES, Licia do P. (Org.). Habitagcdo em questédo. Rio de Janeiro: Zahar,
1980.

Eu ndo tenho onde Morar: Vilas Operarias na cidade de S&o Paulo,
Séo Paulo: Editora Nobel, 1985.

BONDUKI, N. G. Origens da Habitac&o Social No Brasil (1930-1964). Aélise Social.
LISBOA, v. 29, n. 127, p. 711-732, 1994.

Origem da Habitacédo Social no Brasil — arquitetura moderna, lei do

inquilinato e difusdo da casa propria. 22 Ed. Sdo Paulo: Estacdo Liberdade; FAPESP,
1998.

Habitar Sao Paulo. S&o Paulo: Estacéo Liberdade, 2002.

BRYMAN, A. Research methods and organization studies. Unwin Hyman. London,
1989.

CAMPOS FILHO. C. M. Cidades Brasileiras, seu controle ou o caos, Sdo Paulo:
editora Nobel, 1989.

CAMPOS FILHO. C. M. Reinvente seu bairro, Editora 34 — 12, Edicéo, 2008.



128

CASTRO, C. M. P. A explosao do autofinanciamento na producdo da moradia em
Séo Paulo nos anos 90. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) - Faculdade em

Arquitetura e Urbanismo, Universidade de Sao Paulo, S&o Paulo, 1999.
CHOAY, F. O Urbanismo. S&o Paulo: Editora Perspectiva, 1997.

COCOZZA, G. P. Sustentabilidade ambiental: sistematizacdo critica das novas
proposi¢cBes urbanisticas. Dissertacdo de Mestrado em Engenharia Urbana:

Universidade Federal de Sdo Carlos, Sao Carlos, 2002.
CORBUSIER, L. A Carta de Atenas. Sao Paulo: editora Hucitec/ed USP, 1993.

CORDEIRO S. L. Moradia Popular na Cidade de S&o Paulo (1930-1940) Projetos e
Ambicdes - Historica - Revista Eletronica do Arquivo do Estado, Edicdo n° 1, de
abril de 2005.

CORREIA, T. de B. A industria e a moradia operaria: as diferentes formas de acesso
a casas em vilas operarias e nacleos fabris. Sdo Paulo: Sinopses, n. 28, .9-18, 1997a.

CORREIA, T. de B. Moradia e trabalho: o desmonte da cidade empresarial. Anais do
VIl Encontro Nacional da ANPUR.Recife v.1, p. 715-727 , 1997b.

DI MARCO, A. R. De construgdes populares a sindbnimo de status. Revista Projeto,
S&o Paulo, n. 73, margo/1995.

DEAN, W. A industrializacdo de Sao Paulo. S&o Paulo: DIFEL/EDUSP, 1991.

DECCA, M. A. G. A vida fora das fabricas - cotidiano operario em Sao Paulo 1920
- 1934. Sao Paulo: Ed. Paz e Terra - Oficinas da Historia. 1987.

ENGELS, F. A situacéo da classe trabalhadora na Inglaterra. Sdo Paulo, Global,
1986.

FALCOSKI, L. A. N. DimensGes morfoldgicas de desempenho: instrumentos
urbanisticos de planejamento e desenho urbano. Tese de doutorado. Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo-USP, 1997.

FALCOSKI, L. A. N. Material Didatico — Apostila: Curso de Especializacdo e Gestao

Ambiental. Universidade Federal de Sdo Carlos — Séo Carlos, 2008.



129

FERRARI, C. Planejamento municipal integrado. Sdo Paulo: Pioneira, 7ed. 1991.

FERREIRA, A. B. H. Novo dicionario da lingua portuguesa. Rio de Janeiro: Nova
Fronteira, 1975.

FRANCO, M. A. R. Desenho Ambiental: Uma introducéo a arquitetura da paisagem

com o paradigma ecoldgico. S&o Paulo: Annablume, 1997.

FRANCA, V. L. A. Aracaju: Estado e metropolizacdo. Tese de Doutorado em
Geografia. Unesp. Rio Claro/SP, 2000.

FREITAS, C. G. L. de. Habitacdo e meio ambiente: abordagem integrada em
empreendimentos de interesse social. S&o Paulo: IPT/SP, 2001.

GALLIANO, A. G. O Método Cientifico Teoria e Pratica. Sdo Paulo: Editora
Mosaico Ltda.,1979.

GOTTDIENER, M. A producgédo social do espagco urbano. Sdo Paulo: Editora da
Universidade de Séo Paulo, 1993.

GUERRAND, R. H. Espacos Privados. In: PERROT, M. (org.) Historia da Vida
Privada. vol. 4: Da Revolugdo Francesa a Primeira Guerra. Sdo Paulo: Companhia das
Letras, 1992.

GUNN, P., CORREIA, T. B. A industrializagdo brasileira e a dimenséo geografica
dos estabelecimentos industriais. Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais.
Publicacdo da Associacdo Nacional de Pos—-Graduacdo e Pesquisa em Planejamento
Urbano e Regional - ANPUR, vol. 7, n. 1, maio/2005.

HALL, P. Cidades do Amanha: uma histdria intelectual do planejamento e do projeto

urbano no século XX. S&o Paulo: Editora Perspectiva, 1995.

HARDOQOY, J. MORSE, R. Repensando la ciudad de América Latina. Buenos Aires,
Argentina. Grupo Editor de América Latina, 1988.

HARVEY, D. Condicao pds-moderna. Sdo Paulo: Loyola, 132. ed. 2004.

INSTITUTO BRASILEIRO DE ADMINISTRACAO MUNICIPAL - IBAM. Unidade

de Vizinhanca. In: Noticias Municipais. Rio de Janeiro, Julho, ano I11. 1956.



130

JORNAL CIDADE DE RIO CLARO. Promotor reage contra projeto que cria
loteamentos fechados. Rio Claoro — SP, p. 34, 23 de maio de 2008.

LAMAS, J. M. R. G. Morfologia urbana e desenvolvimento da cidade. Lisboa:
Fundacao Calouste Gulbekian; Fundacdo para a ciéncia e tecnologia, 32 Ed. 2004.

LEFBVRE, H. O direito a cidade. Sdo Paulo: editora Moraes. 1991.

Lei Municipal de Campinas — SP - 12169/2004. Dispde sobre a implantacdo de vilas

no municipio de Campinas e da outras providéncias. Campinas. 2004.

Lei Municipal de Séo Paulo — SP - 11605/1994. Que disciplina a construgéo de Vilas
Residenciais na cidade de S&o Paulo. Séo Paulo. 1994.

LEME, M. C. S. A formagado do pensamento urbanistico no Brasil, 1895 — 1965. In:
Urbanismo no Brasil 1895 — 1965, Sdo Paulo: Fupam, Studio Nobel, 1999.

LOJKINE, J. A classe operaria em mutacgdes. Belo Horizonte: Oficina de Livros,
1990.

MARICATO, E. A producéo capitalista da casa (e da cidade) no Brasil industrial.
S4o Paulo: Alfa-Omega, 1982.

Politica urbana e de habitacéo social: um assunto pouco importante

para o governo FHC. Revista Praga, S&o Paulo: Hucitec, v. 1, n. 6, p. 67-78, 1998.

As idéias fora do lugar e o lugar fora das idéias. In: ARANTES, O.,
VAINER, C., MARICATO, E. A cidade do pensamento Unico: desmanchando

consensos. Petropolis: Vozes, 2000.

MARTINS, M. L. R. Globalizacéo, Informalidade e Regulacdo em Cidades Latino-
Americanas. Cadernos PROLAM/USP Ano 5 - vol. 1 - 2006, disponivel em
http://www.usp.br/prolam/downloads/2006_1 2.pdf - acessado em setembro/2008.

MUNFORD, L. A Cidade na Historia: suas origens, transformacdes e perspectivas.
Séo Paulo: Livraria Martins Fontes/ Ed. UnB. 1982.

PICCINI A. Corticos e Reestruturacéo do Centro Urbano de Sdo Paulo, Habitacao

e Instrumentos Urbanisticos. Dissertacdo de Mestrado. Escola Politécnica da



131

Universidade de Séo Paulo-Epusp - Departamento de Engenharia de Construcdo Civil,
1997.

PORTO, A. R. Historia urbanistica da cidade de Sdo Paulo. Sdo Paulo: Carthago &
Forte, 1992,

POUBEL, R. Ipoema - Instituto de Permacultura: Organizagdo, Ecovilas e Meio

Ambiente. Disponivel em: http//:www.ipoema.org.br, acessado em agosto/2008.

REIS, N. G. Habitacdo popular no Brasil: 1880 — 1920. In: Cadernos de Pesquisa do
LAP — Revista de Estudos sobre Urbanismo, Arquitetura e Preservagdo. Sdo Paulo:
LAP/FAU - USP, 2001.

REZENDE, A. Interfaces da crise habitacional brasileira: vivencias e experiéncias.
Dissertacdo de mestrado: Ciéncias Sociais. Universidade Anhenbi Morumbi. Sdo Paulo,
2005.

RIBEIRO, L. C. Q. Dos corticos aos condominios fechados: as formas de producéo da
moradia na cidade do Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Civilizacdo Brasileira;
IPPUR/UFRJ; FASE, 1997.

RODRIGUES, A. M. Moradias nas cidades brasileiras. Sdo Paulo: Contexto, Edusp,
1988.

ROLNIK, R. A Cidade e a Lei — Legislacéo, Politica Urbana e Territdrios na Cidade de
Sao Paulo. S&o Paulo: Studio Nobel/ FAPESP, 1997.

. Lei e Politica: A construcdo dos territdrios urbanos. In: Espaco e
Cultura — Projeto Historia — 18 — Revista do Programa de Estudos Pés-Graduados em
Histéria e Departamento de Histéria da PUC — SP. Sdo Paulo: EDUC/FAPESP,
maio/1999.

SACHS, C. Politicas publicas e habita¢do popular. Sdo Paulo: EDUSP, 1999.

SANTOS, D. M. Atras dos Muros: unidades habitacionais em condominios fechados.
Dissertacdo de Mestrado. Departamento de Arquitetura e Urbanismo da Escola de

Engenharia de S&o Carlos, da Universidade de So Paulo, 2002.



132

SANTOS, M. O espaco do cidadao. Sao Paulo: Editora Nobel, 1996.

SANTOS Jr., S. J. Ecovilas e Comunidades Intencionais: Etica e Sustentabilidade no
Viver Contemporaneo Il Encontro da ANPPAS (Associacdo Nacional de Pesquisa e
Pds-Graduagdo em Ambiente e Sociedade) — Brasilia, DF, 2006.

Secretaria Nacional de Programas Urbanos — SNPU - Ministério das Cidades

Disponivel em: http://www.cidades.gov.br/secretarias-nacionais/programas-
urbanos/Imprensa/reabilitacao-de-areas-urbanas-centrais/2007 -  acessado  em
setembro/2008.

SEGAWA, H. Preludio da Metrdépole. Sdo Paulo: Atelié Editorial, 2000.

SILVA, S. Expansdo cafeeira e origens da induastria no Brasil. Sdo Paulo, Alfa-
Omega, 1978.

SILVA, L. S. D. (org.) Relacdes cidade — campo: fronteiras: Editora da Universidade
Federal de Goiania, Goiania, 2000.

SOUZA, A. M. Governo Urbano. Sao Paulo: Editora Nobel. Colecdo Espacos,

SVENSSON, K. What is na ecovillage? In: JACKSON, Hildur & SVENESSON,
Karen (editores). Ecovillage living: restoring the earth and her people. Devon: Green
Book and Gaia Trust. UK. 2002.

TAVARES, L. C. A. A questdo da habitacdo social: desafios e perspectivas. Jus
Navigandi, Teresina, ano 8, n. 361, 3 jul. 2004. Disponivel em:

http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp. Acessodo em maio/2008.

TOPALOV, C. Os saberes sobre a cidade: Tempos de crise? S&o Paulo: Espago e
Debate - Revista de Estudos Regionais e Urbanos, n. 34, 1991.

TRAMONTANO, M. Novos Modos de Vida, Novos Espacos de Morar: uma reflexdo
sobre a habitacdo contemporénea. Tese de Doutorado. S&o Paulo: Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo - USP, 1998.

TRAMONTANO, M. Habitacdo moderna — a constru¢do de um conceito. Sdo Carlos:
EESC-USP, 2002.



133

TREVISAN, R. Incorporacgdo do ideario da Garden - City inglesa na urbanistica
moderna brasileira: Aguas de Sdo Pedro — Dissertacdo de Mestrado, Universidade
Federal de S&o Carlos — UFSCar, 2003.

VILLACA, F. Uma contribuicdo para a historia do planejamento urbano no Brasil
In: Deak, C. e Schiffer, S.R. (org), O processo de urbanizag&o no Brasil. Edusp, 1999.

VOSS, C.; TSIKRIKTSIS, N.; FROHLICH, M. Case research in operations
management. International Journal of Operations & Production Management. v.22, n.2,
2002.

WILHEIM, J. Projeto S&o Paulo: proposta para a melhoria da vida urbana. Séo Paulo:
editora Paz e Terra S/A, 1982.

ZAMBONI S. O Charme das vilas. Arquitetura & Construcao. Editora Abril. P. 128-
131. Julho de 2008.

YIN, R. K. Estudo de caso — planejamento e métodos. Porto Alegre: 2. ed. Bookman,
2001.



