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RESUMO

MORAIS, Ana Flavia. Producao habitacional em massa: questdes de moradia da
casa-produto e consideracfes sobre a producédo massiva de habitactes. 2021. 86p.
Trabalho Final de Graduacdo — Escola de Minas, Universidade Federal de Ouro
Preto, Ouro Preto, 2021. Verséao original.

Este trabalho aborda a grande demanda habitacional criada pelo mercado por
habitacbes em massa. Investiga as transformacdes ocorridas no espaco urbano e
nos modos de vida da populacdo, bem como as consequéncias geradas por esse
modo de producdo. Discute sobre a atuacdo limitada do arquiteto diante do
processo construtivo e criativo, suas causas e consequéncias no campo da
arquitetura e na proépria vivéncia do usuario. Além de investigar as repercussées
nas possibilidades de uso desses espacos por meio da andlise de alguns

empreendimentos.

Palavras-chave: Producdo Habitacional em Massa; Mercado Imobiliario;

Habitante-Modelo; Morador Engessado; Arquiteto de Negdcios.



ABSTRACT

MORAIS, Ana Flavia. Mass housing production: housing issues of the product-
house and considerations about massive production of habitation. 2021. 86 p. Final
Paper — School of Mines, Federal University de Ouro Preto, Ouro Preto, 2021.
Original Version.

This work encompasses the great housing demand created by the market for mass
housing. It investigates the changes that have occurred in the urban space and in
the population's ways of life, as well as the consequences generated by this mode
of production. It discusses the limited role of the architect in the face of the
constructive and creative process, its causes and its consequences in the
architecture’s field and in the user experience. It also investigates the repercussions

on the possibilities of use of these spaces through analysis of some enterprises.

Keywords: Mass housing production; Real estate market; Inhabitant ; Limited

Habitant; Business architect.
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1 INTRODUCAO

A partir dos anos 90, a producdo habitacional no Brasil cresceu
consideravelmente e juntamente com esse crescimento ocorreram mudangas na
forma de se produzir as unidades habitacionais. O territério urbano vem sendo
conformado por repeticbes massivas de habitacbes, que oferecem o minimo de
personificacdo para os individuos, criando a falsa sensacédo de um habitante modelo.
No entanto, a concepg¢éo de moradias baseada no habitante modelo exige o reprojeto
da sociedade e a anulacdo da singularidade dos individuos.

Essa falsa ideia de habitante modelo € exemplo de uma das imposicdes feitas
pelo mercado imobilidrio e pela industria da construcdo para justificar a falta de
personalizagdo das moradias atuais. Assim como a sociedade e sua dindmica estéo
em constante evolucéo, a forma de construir e as necessidades habitacionais também
se alteram. No entanto, nem todas as mudancas sdo boas. Desde 1990, a producéo
de habitacdes é concebida para atender majoritariamente os interesses do mercado
imobiliario em detrimento das demandas dos usuarios. Dessa forma, € correto afirmar
gue as construtoras e incorporadoras estdo mais focadas nos beneficios da repeticéo
massiva das unidades do que no proprio usuario, que deveria ser o principal foco ao

se construir.

Por necessidades e desejos do mercado imobiliario, a concepg¢éo, execucao e
lancamento das obras acontecem de forma cada vez mais acelerada, impossibilitando
gue um estudo preliminar detalhado seja feito, investigando a fundo a persona na
gual seu projeto esta se destinando, o local onde o empreendimento estarda inserido,
possiveis materiais que possam ser utilizados na obra, e muitos outros pontos
importantes que deveriam ser definidos antes da etapa de projeto. Em razdo deste
processo feito de forma acelerada, o arquiteto e o usuario acabam se tornando

figurantes de todo esse cenario.

Diante de todos os fatores citados, a construcdo das habita¢cdes pautadas na
l6gica do capital ignora cada vez mais as necessidades e demandas do usuario.
Desta forma, ao atender as determinac¢des impostas pelo mercado imobiliario, a casa-
produto apresenta incompatibilidades entre a vontade do morador e a vontade da
industria da construcdo, conformando em moradores cada vez mais insatisfeitos e

frustrados.



Partindo disso, essa pesquisa tem o intuito de investigar os modos de producéo
habitacional em massa e suas caracteristicas, pretende averiguar principalmente as
acOes da industria da construcao e dos promotores imobiliarios que transformam a
reproducao do espaco urbano capitalista em um produto imobiliario. Concomitante a
isso, por meio do estudo de alguns exemplares da produgdo contemporanea de
edificios de apartamentos de Belo Horizonte, a pesquisa busca analisar a adequacéo
das propostas projetuais as novas solicitagdes emergentes na sociedade, avaliando
a qualidade dos espacos construidos com atencao aos aspectos técnicos e projetuais.
O trabalho também tem o intuito de investigar por meio de leituras e estudos onde o
profissional arquiteto esta se encaixando neste cenario, evidenciar o quanto a sua
atuacao é mais restrita do que se parece e de que maneira o mercado cria demandas
para justificar e perpetuar a construcdo da casa-produto. Ademais, busca refutar a
ideia do morador modelo, evidenciando os distintos modos de vida e dinamicas

familiares.

No segundo capitulo serdo analisados 0s processos historicos e sociais que
levaram a este tipo de construcdo, apresentando um panorama da producéo atual e
listando os principais fatores que influenciam no projeto. No terceiro capitulo sera
discutido sobre a figura do arquiteto, investigando sua atuacdo frente aos
empreendimentos imobiliarios e o que pode se fazer para que ela se abranja. No
guarto capitulo sera apresentada a situacao do habitante perante a este modo de se
conceber as moradias, a investigacao tem o propdésito de estudar qual o papel do
usuario durante o processo construtivo e a relacdo entre arquiteto e habitante.
Posteriormente, serdo analisados alguns empreendimentos realizados pelas
construtoras pesquisadas na cidade de Belo Horizonte. A escolha dos
empreendimentos levou em consideracdo a area util das unidades (até 100m?), o
padréo dos empreendimentos (até R$500.000), o nivel dos equipamentos coletivos,
a localizagéo e as construtoras e incorporadoras responsaveis (MRV, Direcional e

Emccamp).



2 A LOGICA DA PRODUCAO HABITACIONAL CAPITALISTA

2.1 POSSIVEIS ORIGENS
Segundo Corréa (CORREA, 1989, p. 7), 0 espaco urbano é compreendido por

um “conjunto de diferentes usos de terra justapostos entre si”. Cada uso pode ser
entendido como uma forma espacial, no entanto ndo pode ser considerado de
maneira singular, pois apesar de o espaco urbano ser fragmentado, ele é articulado

e todas suas formas estao vinculadas.

A producdo do espaco € um produto da reproducao social, suas conformidades
séo reflexo de processos sociais de acdes que ocorreram tanto no presente quanto
gue ocorreram ao longo da historia e resultaram em formas espaciais que possuimos
até hoje. Contudo, mesmo sendo retrato de acdes e conformidades passadas, o
espaco urbano é extremamente mutavel pois ele acompanha e influencia a sociedade
e sua dindmica. Segundo de Souza (2017), o espaco nao é somente um produto das

relacdes sociais, mas também um condicionante dessas relacdes.

Em seu livro, “A cidade na histéria: suas origens, transformacdes e
perspectivas”, publicado em 1965, Mumford revela como a materialidade da producéo
capitalista do espaco € uma das principais causas dos problemas urbanos advindos
desde os séculos XIX e XX (MUMFORD, 1961/1998).

Foi a partir do século XVIII com a Revolucdo Industrial sob a 6tica do
desenvolvimento que as cidades ampliaram sua atratividade e se tornaram
urbanizadas. Esse momento revolucionario provocou uma mudanca no tempo e no
espaco. Devido ao seu acontecimento o capitalismo se reafirmou como o sistema
econ6mico dominante, acarretando a substituicdo das ferramentas por maquinas, do
processo de producdo doméstico para o fabril e o crescimento do setor industrial pelas
cidades. Neste momento, a cidade se torna subordinada a légica do capital, ou seja,
seu territorio passa a atender as necessidades da producdo e dos produtores do
espaco. De acordo com o professor Roberto Monte-Mor (2006), a cidade que surge
no século XVII, € um espaco privatizado, produto do capitalismo e subordinado ao

valor de troca sendo extremamente atraente ao capital.

Tendo em vista os avangos promovidos pela revolugéo, a dindmica urbana se
altera bruscamente ocasionando uma série de processos sociais. Devido a instalacao

das fébricas nas regifes centrais, a populagdo campestre migra para as cidades em
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busca de oportunidades e para suprir a demanda por méo-de-obra das indUstrias. Em
virtude destas migracdes, houve um crescimento acelerado da populagdao urbana o

gue gerou um déficit de moradias para os trabalhadores.

Como resultado do grande fluxo migratério, bairros operarios surgiram para
abrigar a nova classe que emergia nas cidades, o proletariado. Esses bairros
possuiam péssimas condi¢cdes de habitacdo e eram extremamente insalubres. Muitas
das residéncias ofertadas nao apresentavam nenhum tipo de ventilagdo e seus
terrenos eram aproveitados na sua totalidade, ndo possuiam patios ou qualquer tipo

de espaco livre.

Em seu manifesto, “A Questdo da Habitacdo”, publicado em 1845, Engels
descreve o tipico cenario das habitacdes nos bairros operarios:

[...] as ruas, mesmo as melhores, sdo estreitas e tortuosas, as casas sujas,
velhas, em ruinas, e o aspecto das ruas laterais é absolutamente horrivel [...];
séo os restos da velha Manchester pré-industrial, cujos antigos habitantes se
transferiram com seus descendentes, para bairros melhor construidos,
deixando as casas que se tinham tornado para eles demasiadamente
miseraveis [...]; Mas isso ainda ndo é nada em comparac¢do com as vielas e
0s pétios que se desdobram por tras delas, e aos quais se chega somente
por meio de estreitas passagens cobertas através das quais ndo passam
nem duas pessoas uma ao lado da outra. E dificil imaginar a desordenada
mistura das casas, que tro¢a de toda urbanistica racional, o amontoado, pois
estdo literalmente encostadas umas as outras, pois onde quer que houvesse
um pedacinho de espacgo entre as construgBes da época precedente,
continuou-se a construir e a remendar, até tirar de entre as casas a Ultima
polegada de terra livre ainda suscetivel de ser utilizada (ENGELS,
1845/1986. p. 56).

Muitos autores como Mumford e Benevolo, acreditam que com a
industrializacdo nasceu a cidade e seus problemas adjacentes. A cidade industrial é
caracterizada por sua crise organizacional, sua superlotacdo urbana, sua grande

desigualdade socioespacial e sua insalubridade.

A vista disso, influenciado pelas mudancas organizacionais e culturais
ocasionadas pela revolucdo, o Movimento Moderno surge como uma forma de
resposta e solugcdo para 0s novos rearranjos urbanos e para a nova dindmica das

cidades.

A arquitetura moderna é a busca de um novo modelo de cidade, alternativo
ao tradicional, e comega quando os “artistas” e os “técnicos” — chamados a
colaborar com a gestéo da cidade pés-liberal — se tornam capazes de propor
um novo método de trabalho, libertado das anteriores divisdes institucionais
(BENEVOLO, 2005, p. 615).
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A arquitetura moderna procurava solucionar problemas relacionados com o
crescimento explosivo das cidades, a insalubridade, o grande fluxo de migragéo para
0s centros urbanos e a falta de moradia para os trabalhadores. O modernismo tinha
a intencdo de transformar a cidade industrial e apresentava uma nova forma de
concepcao de moradias. Com isso, 0 movimento buscava uma reorganizagao dos
ambientes construidos, tendo a problematica da habitagdo como uma das principais

pautas de discussao.

Com o intuito de estabelecer diretrizes para solucionar os problemas da
arquitetura contemporanea, entre os anos de 1928 até 1956 ocorreram Congressos
Internacionais de Arquitetura Moderna (CIAMs). De acordo com Aymonino (1973), os
congressos almejavam a definicdo de uma habitacdo minima, a busca de modelos e
métodos construtivos para a dinamizacdo e economia da construg¢édo, provocando a
reorganizacdo do espaco urbano. Os trés propdésitos citados sdo um dos principais
pilares da construcdo habitacional em massa existente. Assim como no modernismo,
a industria da construcdo segue os preceitos da habitacdo minima estabelecida pela
legislacdo, da padronizagdo das construgdes e dos métodos construtivos, buscando
a dinamizacao da obra e economia do empreendimento. Porém, essa diminuicdo dos
custos nao é voltada para o morador final, como era a finalidade dos modernistas, e

sim para as grandes construtoras e incorporadoras.

No primeiro congresso, realizado na Suica em 1928, foram discutidos métodos
de producdo eficientes para se efetivar a racionalizacdo e a industrializacdo da
construcéo, a fim de aumentar a producédo de moradias. O segundo CIAM, sucedido
em Frankfurt, procurou desenvolver o modelo de habitagdo minima, com o objetivo
de desenvolver politicas publicas de intervencéo e buscando controlar a especulacéo
imobiliaria. Dessa maneira, o novo modelo de habitacdo seria pautado na criacdo de
um novo modo de morar e no desenvolvimento de uma padronizacdo construtiva.
Apesar da intencdo dos modernistas, as ideias concebidas pelos congressos

configuraram um modo de constru¢ao que propicia a especulacéo imobiliaria.

[...] 0 objetivo dos governos desenvolvimentistas era estimular a criagdo de
uma solucdo habitacional de baixo custo na periferia, visto ser ela
conveniente para o modelo de capitalismo que se implantou no pais a partir
de 1930, por manter baixos os custos de reproducéo da for¢ca de trabalho e
viabilizar o investimento na industrializagéo do pais (BONDUKI, 2004, p.12).

O nascimento da habitagdo como uma questédo social também significou a
formulacdo de uma nova proposta ndo apenas de arquitetura e urbanismo,
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mas também de producéo, incorporando os pressupostos do movimento
moderno que propunham a edificacdo em série, com padronizacdo e
préfabricacdo, como instrumentos para atender as grandes demandas
existentes nas cidades contemporaneas, marcadas pela presenca do
operariado (BONDUKI, 2004, p.15).

O terceiro CIAM ocorreu em Bruxelas, em 1930, seu tema central foram as
tipologias das edificacOes e as constru¢des habitacionais verticalizadas. Propunha-
se as definicbes de altura dos edificios, diretrizes de concepcao dos blocos, as
circulacoes, implantacdo de modelos, e muitos outros parametros construtivos. Essas
diretrizes concebidas pelos congressos se assemelham muito com a legislacéo
presente nos dias de hoje, que estabelecem as volumetrias dos edificios, padrdes de
circulacao e a capacidade maxima de aproveitamento dos terrenos. Tudo isso com
a intencdo de adensar ao maximo os edificios e garantir melhores condi¢cdes
habitacionais, pelo menos era 0 que se acreditava na época. O que antes era visto
como alternativa para as resolver as problematicas da habitacdo acarretou problemas
sociais ainda maiores, as imposicoes feitas pela nova forma de morar agravou ainda

mais os niveis de desigualdade das cidades.

No Brasil, até a Era Vargas (1930-1945), a producao habitacional estava
diretamente ligada a iniciativa privada, sem que houvesse participacfes efetivas e
notorias do estado. No entanto, segundo Shimbo (2010), foi no governo de Vargas
gue se viu a real necessidade e urgéncia da intervencdo do estado na questédo
habitacional, que se tornava naquele momento uma questéo social. Dessa forma, o

estado propde que seja feita a producédo de um modelo de habitacdo operaria e social.

Influenciados pelos preceitos da Revolugdo Industrial, o novo modelo
habitacional era pensado como uma maquina, setorizando os espacos de acordo com
suas fun¢des com o intuito de estabelecer unidades minimas a serem construidas. A
concepcdao habitacional pautada na divisdo dos ambientes de acordo com os tipos de
uso acarretou a setorizacdo excessiva dos comodos que apresentavam funcdes
rigidas, como sala de jantar, sala de TV, cozinha e uma infinidade de outros espagos
(Figura 1).
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— LADEIRA B: MINERICOROW

Figura 1: Exemplo de casa construida sobre preceitos da triparticdo burguesa europeia, em
vermelho esta identificada como a &rea social, em verde as areas intimas e em cinza a area de
Servicos. Casa da Rua do Amparo, em Olinda, autor desconhecido.
Fonte: Novas Formas de Morar. Disponivel em: < http://novasformasdemorar.blogspot.com/2007/01/
casa-burguesa-no-brasil.html>. Acesso em: 18/10/2020.

No discurso de Benevolo, pode-se notar que a prépria cidade era concebida
sob a ¢6tica da funcionalidade, baseada na compartimentacdo dos espacos de acordo

atividades exercidas:

A ideia da cidade como um todo Unico ndo impede uma andlise rigorosa, que
distingue suas partes componentes, isto €, as varias funcfes sobrepostas na
vida da cidade; Le Corbusier classifica quatro delas: habitar, trabalhar,
cultivar o corpo e o espirito, circular (BENEVOLO, 2005, p. 630).

A partir deste momento, nota-se que o ramo da construcao civil se aproximou
muito dos modos de producdo da industria automobilistica, resultando na entédo
industria da construcdo, que seguia padrbes e modelos prontos de habitacdes,
produzindo construgdes em alta velocidade. Embora esteja retratando os modos de
construgdo presente no inicio e meio do século XX, atualmente este tipo de
construcéo focada na repeticdo massiva de unidades predeterminadas € o que mais
encontramos no perimetro das cidades, constru¢cdes pensadas como um produto com

alta liquidez.

Apesar do aumento na producao de habitacdes, essa forma de se conceber os

espacos provoca inumeras consequéncias na qualidade das moradias, resultado da


http://novasformasdemorar.blogspot.com/2007/01/
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velocidade das construgbes, das exigéncias especulativas e da concepcgdo da
residéncia como casa-produto. Analisar criticamente a reproducdo das moradias
exprime na interrupcdo do processo construtivo para que 0 mesmo possa ser

reestruturado.

Outro ponto muito importante defendido por Le Corbusier no Movimento
Moderno era a criagdo de um “espirito novo” e a necessidade de modificar a
mentalidade da populagdo com a intengéo de criar esse hovo modo de morar, no qual
o0 morador deveria se reprogramar para poder habitar a casa-produto. Tendo isso em
mente, cria-se uma arquitetura na qual se faz necessario o reprojeto da populacéo e
0 arquiteto assume uma nova funcao na sociedade, ensinando e determinando a nova

forma de habitar.

Com a intencdo de solucionar os problemas da producdo habitacional, Le
Corbusier! adota o pensamento do “habitante tipo” partindo do principio de que “todos
0os homens tém as mesmas necessidades” (Le Corbusier, 1981, p.89) e seguindo a
I6gica funcionalista do espago de “um lugar para cada coisa, cada coisa em seu lugar”.
Dessa forma, determina-se modelos minimos de habitacdo a serem adotados,
conformando em unidades habitacionais impessoais desenvolvidas para atender as
demandas de um usuério inexistente e voltadas para a reproducédo do capital, de

forma que diminua a mao-de-obra e maximize os lucros.

O mercado imobilidrio se apropriou dos aspectos do repertério moderno
convenientes a producdo, como a construcdo de moradias minimas, a racionalizacéo
e simplificacdo do projeto arquitetonico, o replanejamento da populacdo para se
adequarem as novas propostas de moradias, a definicdo de uma planta modelo
altamente replicavel e a continuidade da l6gica organizacional estabelecida pelos

modernistas que dividia a residéncia em trés zonas: social, intima e de servigos.

Em suma, observa-se que as concep¢des do Movimento Moderno desde o
inicio eram favoraveis a l0gica capitalista e propiciavam a reproducao urbana pautada

na maximizacdo dos lucros. Esses principios sdo reconhecidos nos modos de

1 Em seu livro “Por uma Arquitetura” (1981), Le Corbusier aborda sobre o surgimento de um estado de
“espirito novo” para a construcdo de moradias em série pelas industrias, concebendo a maquina de morar.
Com a intengdo de padronizar as habitagdes e maximizar os rendimentos, a casa seria idealizada como um
instrumento, da mesma forma que o automdvel e os seus habitantes deveriam se adaptar a esse novo modo
de morar.



15

producdo habitacional em massa que possuimos até hoje e serdo analisados nos

capitulos que se seguem.

2.2PRODUTORES DO ESPACO URBANO

Como debatido anteriormente, o espaco urbano é um produto social, resultado
de acdes de agentes sociais que produzem e consomem 0 espaco da cidade
capitalista. A producao espacial urbana a principio foi provocada pela industrializacéo.
Com o passar dos anos, apesar de ter valor de uso para muitos, a habitacao adquiriu
valor de troca para muitos outros, que viam nela um meio de acumulacao e
reproducao do capital. Para Marx, “os valores de uso constituem o contetdo material
da riqueza, qualquer que seja a forma social desta” e o valor de troca representa “a
relacdo quantitativa, a propor¢cédo na qual valores de uso de uma espécie se trocam
contra valores de uso de outra espécie” (MARX, 1988, p.46). Desta forma, a
mercadoria adquire caracteristicas relativas dependendo do contexto e assim, pode

ser definida como um produto de dois elementos: valor de uso e valor de troca?.

Isto posto, 0 espaco urbano passa a ser visto como mercadoria para 0s
produtores do espaco, sendo concebido, produzido e gerido a partir da légica do
capital. Produzir o espaco de acordo com os interesses do capitalismo tornam as

cidades ainda mais fragmentadas e segregadas.

(...) o capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na
conquista do espago, em termos triviais na especulagdo imobiliaria, nas
grandes obras (dentro e fora das cidades), na compra e venda do espaco. E
isso a escala mundial. [...]. A estratégia vai mais longe que a simples venda,
pedaco por pedaco, do espaco. Ela ndo s6 faz o espaco entrar na producdo
de mais valia; ela visa a uma reorganizacdo completa da producéo
subordinada aos centros de formagéo de deciséo. (LEFEBVRE, 1999, p. 142)

Levando em consideracao a producgéo do espacgo de acordo com os interesses
do capital, as acbes dos agentes produtores do espaco sdo muito amplas e
complexas, derivam da dindmica de acumulacdo do capital, das necessidades
mutaveis de reproducéo das relacdes de producéo e dos conflitos sociais que nela

emergem.

2 0 valor de uso de um determinado objeto é a qualidade deste objeto em satisfazer uma necessidade e
caréncia humana. E determinado pelas caracteristicas préprias e pelo seu uso. Desse modo, o objeto enquanto
valor de uso possui qualidades que ndo sdo calculaveis em termos econémicos. Ja o valor de troca é a medida
guantitativa na qual se troca a mercadoria. Segundo Marx, essa medida é determinada pelo tempo de trabalho
gasto para se produzir o objeto.
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Corréa (1989) afirma que existem 5 tipos de agentes sociais nas cidades, estes
sdo: os proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, os
promotores imobiliarios, o estado e 0s grupos sociais excluidos. As acfes de cada
um destes agentes sdo diferentes, mas podem se coincidir para um objetivo em
comum. Apesar de haver uma jurisdicdo para regular as intervencodes realizadas na
urbe, esta ndo age de forma neutra, refletindo e privilegiando os interesses das

classes mais privilegiadas.

2.2.1 OS PROPRIETARIOS DO MEIO DE PRODUCAO

Os proprietarios industriais e das grandes empresas comerciais sdao um dos
grandes consumidores do espaco, em razdo da dimenséo das suas atividades. Suas
instalagBes requerem locais estratégicos, que na maioria das vezes necessitam ser
de facil acesso, possuir visibilidade, estarem nas proximidades de cursos d’agua,

junto aos portos ou vias férreas.

Em razdo dessas especificidades os produtores do meio de produgdo muitas
vezes entram em conflito com os proprietarios fundiarios em funcao das especulacdes
de terras. Deste modo, o Estado é pressionado a intervir a favor dos interesses dos
proprietarios dos meios de producéo, seja na instalacdo de estruturas necessarias
para a fundacdo das industrias ou até mesmo na criacdo de facilidades para a
construcéo delas.

Entre as décadas de 1940 e 1970, houve um grande fluxo migratério para as
grandes cidades brasileiras gracas as ac¢fes politicas que visavam a industrializacao
do pais. Esse processo promoveu a transformacao social e houve uma explosao
demografica nos centros urbanos, a populacao brasileira migrou das areas rurais em
busca de melhores condi¢cdes de vida devido a instalacao de industrias nas cidades.
O intenso crescimento das cidades promoveu a expansdo dos limites urbanos,
surgindo novos bairros, que normalmente estavam localizados nas periferias urbanas.
(SOUZA, 2008).

Os proprietarios industriais interferem no espago urbano de maneira indireta.
Como ja mencionado, para que as fabricas sejam instaladas o Estado na maioria dos
casos é levado a criar uma infraestrutura em areas mais afastadas das cidades a fim
de acolher as empresas e com isso, cria-se areas de expansao que muitas vezes sao

rapidamente ocupadas pelos operarios e pelas classes mais baixas.
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2.2.2 OS PROPRIETARIOS FUNDIARIOS

Os proprietarios fundiarios de terras enxergam suas propriedades como uma
forma de obtencéo de renda e acumulagéao de capital. Suas terras possuem valor de
troca e sao vistas como uma mercadoria. Eles estéo interessados na converséo da
terra rural em terra urbana, pois a terra urbana é mais valorizada que a rural. Desse
modo, pressionam o estado a fim de interferir no processo de definicdo das leis de

uso do solo e de zoneamento urbano.

A expansdao do territério urbano depende da criacdo de politicas publicas de
promocédo do espaco e da demanda de terras, bem como o surgimento de novas
camadas sociais advindas de fluxos migratérios propiciados pelas instalacdes de

inddstrias.

Os proprietarios de terras podem também se tornar promotores imobiliarios
guando loteiam, vendem e constroem edificacdes. Seu valor de uso é definido pela
sua localizacdo, pela infraestrutura ofertada no espago, pela disposicdo de

equipamentos urbanos e pela hierarquizacao de alguns locais da cidade.

2.2.3 OS PROMOTORES IMOBILARIOS

Os promotores imobiliarios podem ser caracterizados como 0s agentes que
realizam operacfes de incorporacdo, estudo técnico, construcdo de edificactes,
financiamento e comercializacdo. Sua atuacdo apesar de ser ampla e difusa, sempre

esta voltada para a reproducéo do capital (CORREA, 1989).

A acdo dos empreendedores imobiliarios atrelada aos interesses financeiros
na producdo da cidade provoca processos espoliativos urbanos, imobiliarios e
financeiros, produzindo cidades cada vez mais desiguais. Os promotores imobiliarios
agem de acordo com o0s precos elevados das terras, o status adquirido pelo bairro,
pela infraestrutura dos meios de transportes do local, pelas atividades que ali sdo
ofertadas e conforme o esgotamento de terras para construcao. Essas caracteristicas
tendem a valorizar de forma diferenciada os espacos das cidades criando uma

hierarquia entre as areas urbanas.

A terra que possui 0 maior status € a mais atrativa para a acao dos
incorporadores e para o capital. Sendo assim, a atuacdo dos promotores se faz de

forma desigual reforcando padrdes segregacionistas ja existentes.
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A0 mesmo tempo que 0 espago urbano se torna um produto cada vez mais
importante para o capital, sua reproducao segue a dinamica do modo de producgéo

capitalista.

o “imobiliario”, como se diz, desempenha o papel de um segundo setor, de
um circuito paralelo ao da producéo industrial voltada para o mercado de
“bens” nao-duraveis ou menos duraveis que os “‘iméveis”. Esse segundo
setor absorve os choques. Em caso de depressdo, para ele afluem os
capitais. Eles comegam com lucros fabulosos, mas logo se enterram. Nesse
setor, os efeitos “multiplicadores” sdo débeis: poucas atividades sao
induzidas. O capital imobiliza-se no imobiliario. [...]. Na medida em que o
circuito principal, o da produgao industrial corrente dos bens “mobiliarios”,
arrefece seus impulsos, os capitais serdo investidos no segundo setor, o
imobiliario. Pode até acontecer que a especulacéo fundiaria se transforme
na fonte principal, o lugar quase exclusivo de “formagao de capital”. Enquanto
a parte da mais-valia global formada e realizada pela indlstria decresce,
aumenta a parte da mais-valia formada e realizada na especulacéo e pela
construgdo imobiliaria. O segundo setor suplanta o principal. De contingente,
torna-se essencial. (LEFEBVRE, 1999, p. 146-147).

De acordo com Lucia Shimbo (2010), o capital financeiro é a condicdo para a
reproducdo ampliada do capital investido na producédo de moradias por permitir um
aumento na escala de producado, um financiamento do capital para o produtor e um
pagamento parcelado das habitacbes para consumidor. Infelizmente, o setor
imobiliério ja criou uma dependéncia do setor financeiro, seja pelo financiamento da
sua producdo ou na comercializacdo dela. Consequentemente, o espaco urbano é
visto cada vez mais como uma mercadoria ou a materializacdo de um produto que

tem como finalidade a acumulagéo de capital.

Desde 2004 no Brasil, nota-se uma saturacdo na oferta de moradias de alto
padrdo, e com isso, as construtoras e incorporadoras se atentaram a produzir
habitacbes para a classe média, que até entdo estava sendo negligenciada no
mercado (SHIMBO, 2010). Como consequéncia, nos quatro anos seguintes houve
uma alterac&o no nicho de mercado do setor imobiliario, que buscava atender classes
distintas da sociedade. Essa alteracdo ocasionou uma tendéncia na producdo de
unidades residenciais com menores areas, maiores densidades habitacionais,
padrdes inferiores em relacdo aos modelos passados e uma producéo habitacional
mais barata. Isto posto, identifica-se alteracdes no numero de vagas ofertadas por
unidade, uma diminuicdo no niumero de dormitérios por apartamento e um aumento

na producgéo de apartamentos com trés quartos.

Portanto, Shimbo (2010) evidencia que a partir da demanda por habitacdes

esbocada pela classe média e baixa, o mercado imobiliario financeirizado constatou
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gue seria vantajoso tornar a habitacdo de interesse social a nova habitacdo de
mercado, criando um dos seguimentos econdmicos mais lucrativos da atualidade.
Dessa forma, além de atender os anseios das classes mais baixas, as construtoras e
incorporadoras ainda teriam incentivos do estado para realizarem seus

empreendimentos.

Em suma, constata-se que ndo s6 nos anos 2000 como também atualmente,
o setor imobiliario cria demandas com o intuito de justificar a elabora¢éo de moradias

pautadas nos interesses do capital financeiro.
2.2.4 O ESTADO

O Estado atua como o agente regulador da producdo espacial. Além de
regulador do espaco, o estado age como promotor e consumidor dele, podendo
adquirir caracteristicas diferentes conforme sua acdo. Sendo o agente regulador,
cabe ao Estado a funcdo de elaborar leis e normas relacionadas ao uso do solo:
normas de zoneamento, cAdigo de obras, controle e limitagdo no preco da terra,
definir impostos fundiarios e imobiliarios, criar uma infraestrutura adequada, entre

muitas outras funcoes.

Apesar das inumeras formas de intervencdo, sua atuacdo ndo é de forma
neutra ou igualitaria. Ainda que o modelo de Estado inserido no modo de producao
capitalista sob uma visdo marxista possua acdes que visem e beneficiem as classes
mais baixas, o Estado privilegia os interesses das classes dominantes e reafirma as
condi¢cOes desiguais da vida urbana. Sua atividade visa reforcar padrdes de producao
da cidade capitalista, desse modo, ele viabiliza processos de acumulacao de capital

e corrobora com a segregacéao social presente no espaco urbano.

Segundo Shimbo (2010), no Brasil, o processo regulatério do Estado favorece
majoritariamente, o mercado privado, as grandes construtoras e incorporadoras,
resultando na canalizagdo de recursos publicos e semipublicos para o mercado
imobiliario. De acordo com a autora, a confluéncia entre Estado e mercado imobiliario
surgiu com a criacdo do Banco Nacional de Habitagcdo (BNH), uma das primeiras
politicas habitacionais do pais. A producéo habitacional era segmentada pelos niveis
de renda, com legislacdo e promotores imobiliarios proprios. Cria-se neste momento
dois segmentos de mercado distintos, um destinado para faixas de renda média e

alta, com promocgéao e financiamento do setor privado; e outro para faixa de renda
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baixa com promogao publica. Na chamada “faixa de mercado” — producéo
habitacional destinada para populagcéo de baixa renda — a iniciativa privada apenas
produzia as unidades habitacionais e as outras fun¢des eram atribuidas ao Estado.
Apés a desmontagem do BNH, suas atividades foram incorporadas a Caixa
Econdmica Federal, o que gerou uma certa instabilidade na producéo habitacional
para as camadas mais baixas e uma dificuldade de implementagéo dos programas

sociais.

Além destas politicas criadas para resolver questdes de moradia no Brasil,
vieram muitas outras, como por exemplo, o Programa de Subsidio a Habitacdo de
Interesse Social (PSH) criado no governo de Fernando Henrique Cardoso (1995-
2020) e reformulado no governo Lula (2003-2011). Portanto, nota-se que a0 mesmo
tempo que suas acodes fortalecem os modelos e modos de vida da cidade capitalista,
o Estado procura mitigar os efeitos de feitos que ele mesmo realiza desenvolvendo

algumas politicas publicas.

No governo Lula foi criado uma proposta da Politica Nacional de Habitacao
(PNH) que buscava promover a construcdo de moradias e reduzir o déficit
habitacional. O programa contava com a acdo do setor privado na promocéo de
habitacbes para a classe média. Dessa forma, neste momento observa-se uma
melhora na economia brasileira que estava sendo estimulada devido a unido entre o
setor publico e o privado. Além disso, a nova proposta possuia dois subsistemas com
demandas diferentes: o subsistema de habitacdo de interesse social e 0 subsistema
de habitacdo de mercado. O primeiro subsistema buscava garantir subsidios para a
populacdo de baixa renda. Ja o segundo tinha o intuito de estimular a iniciativa
privada, a fim de ampliar sua forma de atuag&o e captacao de recursos.

No final dos anos 90, o mercado imobiliario tornou-se um segmento econémico
bastante atrativo, devido as taxas de juros mais baixas, ao aumento dos prazos de
pagamento, a diminuicdo nos valores de entrada, a concesséao facilitada de crédito
imobiliario e a regulacéo dos créditos, que permitiam uma maior seguranga para 0s
incorporadores, investidores e construtores. Segundo Royer (2009), entre os anos de
2007 e 2008, as contratacOes de financiamentos atingiram seu apice e colaboraram

para o boom imobiliario.
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Portanto, percebe-se que desde o governo de Fernando Henrique Cardoso, o
Estado age tanto visando as habita¢cbes de interesse social quanto as habitacdes de
mercado, hora prezando pelos interesses publicos hora fazendo arranjos lucrativos

com a atuacédo privada.
2.2.5 0OS GRUPOS SOCIAIS EXCLIDOS

A cidade capitalista é marcada pela sua grande desigualdade social e pelos
padrdes segregativos presentes no solo urbano. Sob o capital, toda producdo do
espaco se torna uma mercadoria, resultando no debate sobre valor de uso/valor de

troca, tendo o segundo como o dominante

Neste sentido, entende-se que o espaco das cidades é hierarquizado de
acordo com a propria hierarquizacao social existente. Na sociedade de classe verifica-
se diferencas sociais nos acessos de bens e servi¢os produzidos na urbe. A habitacéo

€ um exemplo de bem que possui acesso restrito a uma parcela da sociedade.

Os grupos menos privilegiados séo produtos da organizacdo das cidades nos
moldes do capital. Os grupos sociais excluidos sao vistos como uma parte necessaria
do sistema capitalista, “s&o entraves humanas necessarias para girar as engrenagens
do capital” (CANETTIERI, 2016, pg. 75).

A cidade em si, como relac&o social e de materialidade, torna-se criadora de
pobreza, tanto pelo modelo socioecondmico, de que é o suporte, como por
sua estrutura fisica, que faz dos habitantes das periferias pessoas ainda mais
pobres. A pobreza ndo é apenas o fato do modelo socioeconémico vigente,
mas, também, do modelo espacial (SANTOS, 1993, p.10).

Da mesma forma que esses individuos sdo produtos da cidade capitalista, eles
se tornam produtores do espac¢o urbano quando atuam na autoconstrugcdo, como na
producdo das favelas. Os grupos sociais excluidos possuem moradias altamente
adensadas, localizadas em regibes periféricas das cidades com o minimo de

infraestrutura.

O funcionamento do mercado imobiliario atrelado aos interesses da
reproducdo do capital apresenta um mercado restrito que constitui a problematica
habitacional e, com isso, acarreta a segregacao social. Nesse processo de producao
do espacgo e reproducdo das relacdes de producdo configuram na perpetuagéao de

processos segregativos. Assim, deve-se entender o espago como a materializagao e
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a forma espacial dos mecanismos capitalista de exclusdo e segregacéo, resultando

nas mais precarias periferias e favelas.

2.3 INDUSTRIA DA CONSTRUCAO

Longe de ser apenas um simples cenario onde se desenrola a vida privada
ou uma peculiar jungéo de “arte e técnica”, o projeto habitacional traz em si
implicacbes profundas sobre as pessoas e atividades que vai abrigar. A
moradia € elemento da organizagao social, que ao longo do tempo incorpora
significados diversos (CORREIA, 2004, p. 47).

O conceito de habitacao foi modificando os seus significados com o passar dos
anos, inicialmente ela era encarada somente como um teto, porém, sua funcao vai
muito além de uma simples residéncia. A moradia, além de ser abrigo, € também
palco de transformagbes pessoais, sendo um espaco muito importante para a
privacidade do individuo. As atividades e funcbes exercidas nas habitacdes se

transformam muito com o tempo, com as concepcdes de espago e com as culturas.

No inicio dos anos 90, como ja mencionado, o mercado de imdveis passou por
algumas mudancas relacionadas com os novos modos de vida da populacdo e as
novas atividades desenvolvidas no ambito residencial que requeriam diferentes
arranjos espaciais. O modo de morar da populagdo passou por algumas
transformacdes, pois segundo os pensadores modernistas, era necessario modifica-
lo a fim da racionalizacdo do projeto arquitetonico. Influenciados pela Revolucao
Industrial, 0 novo modelo habitacional era pensado como uma maquina com espacos

setorizados de acordo com suas fungoes.

Outro ponto importante foi o rapido crescimento da construcéo civil nas ultimas
trés décadas. Segundo Bernis (2008) esse segmento de mercado teve um
crescimento exponencial comparado com outros setores da economia. Essa
expansao ocorreu devido algumas mudancas no cenario econémico do pais, como a
diminuicdo da taxa de juros e 0 aumento do crédito imobiliario. A mudanca no crédito
imobiliario permitiu que diversas pessoas realizassem o sonho da casa propria, o que

gerou um grande aumento na producao e oferta de habitagdes.

Com o crescimento da demanda por habitagdes, inicia-se um processo de
verticalizacdo das cidades resultando na produgcdo habitacional em massa.

Consequentemente, esse tipo de producdo provoca mudancas na dinamica das
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cidades e nos modos de producao. Bairros e lotes que antigamente eram ocupados
por casas, hoje dao espaco para a construcédo de grandes conjuntos habitacionais.

A producao habitacional em massa, ou mais comumente chamada de industria
da construcdo, € caracterizada pela padronizacdo maxima das unidades
conformando em um projeto padrdo que é altamente replicado em diversos novos
empreendimentos. A padronizacdo se apresenta como solucdo para diminuir 0s
custos, aumentar os lucros e dinamizar o processo construtivo das edificacdes, visto
que, além da repeticdo do projeto padrao, hd uma repeticdo nas atividades exercidas
por outros profissionais e no canteiro de obras, aumentando o dinamismo da

construcéo e sua sistematizacdo (BERNIS, 2008).

Ao desenvolver um projeto padrao replicado em larga escala pelas cidades, o
trabalho do arquiteto se torna desvalorizado, pois se trata de um projeto ja
consolidado nas construtoras e que apresenta poucas alteragdes nha sua implantacao.
Com isso, ao ser contratado pelas construtoras, as atividades do profissional arquiteto
estdo relacionadas a auxiliar a aprovacao destes projetos nas prefeituras ou a
guestdes mais burocraticas da obra. Assim, como defendido por Bernis (2008), o
arquiteto atua como um despachante que agiliza e torna legitimo um projeto
habitacional que ele mesmo abomina: um projeto padréo altamente replicado pelas
cidades que cria a falsa ideia de um habitante tipo.

[...] edificios e cidades perdem sua capacidade de formar-nos e transformar-
nos, tornam-se “pragmaticos”, “financistas”, “estilistas”, “burocraticos” ou
“cronistas sociais”, a reboque do empirico mais banal e vil, do utilitarismo das
relagbes sociais e econdmicas, do espetacular e bombastico das formas e
técnicas reluzentes nas paginas das revistas, sobretudo especializadas, mas
que carecem de um projeto de ser humano e portanto de todo sentido e
Humanismo. (BRANDAO, 2005, p.50)

Além da criacdo de um projeto padrdo, a atuacdo do arquiteto também é
limitada por outros fatores, como a legislacédo, a necessidade de maximizacdo do
lucro e os sistemas de gestédo de qualidade da empresa. Na industria da construcao
a definicho de um programa, tipologia, técnicas construtivas e o padrdo da
construgcdo, sdo acgles realizadas por incorporadores e corretores imobiliarios. A
volumetria dos edificios, padrdes de circulagéo e aberturas sédo previamente definidas
pela legislagéo vigente e normas de prevencao e combate a incéndio. Ao arquiteto
fica remanescente a tarefa de encontrar a melhor disposicao da planta pré-definida e

definir materiais a serem usados na fachada da nova edificacdo — materiais que sejam
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compativeis ao custo do empreendimento, que apresentem um bom indice de liquidez

no mercado e que estejam dentro das tendéncias da moda impostas pelo setor.

Sendo assim, se faz necesséario analisar o papel exercido pelos arquitetos
nesse modelo de construcao habitacional e entender quais sao os fatores que limitam

sua atuacédo e de que forma eles refletem na producéo.
2.3.1 LEGISLACAO URBANISTICA

A legislacao urbana estabelece normas e condicdes para o uso e ocupacao do
solo. Ela orienta o tipo de uso que podera ter no terreno, a area maxima que podera
ser construida e a volumetria possivel de acordo com 0s seus parametros. A
legislacao divide o solo urbano em zonas e cada zona apresenta normas especificas
com a finalidade de regular as edificacfes, garantir o grau de adensamento ideal e o

tipo de uso desejado para aquela area.

Desse modo, a partir dos diferentes graus de adensamento e uso do solo, a
legislacdo acaba definindo areas atrativas para o setor imobiliario, pois de acordo com
0S parametros construtivos, como o coeficiente de aproveitamento e a localizacéo do
terreno, algumas regides urbanas se tornam mais rentaveis. O valor investido na
aquisicdo do terreno esta diretamente ligado ao retorno financeiro que ele pode

proporcionar ao investidor.

Apesar de a legislacdo ser um dos Unicos instrumentos de regulacdo e
limitacdo das construcdes, sendo de grande importancia na configuracdo das cidades,
ela restringe ainda mais a acdo do arquiteto. Em vista disso, se faz necessario a
contratacao de um profissional que compreenda bem as normas e suas brechas, para
garantir o aproveitamento maximo do terreno e gerar mais areas comercializaveis, a

fim de maximizar a remuneracao do capital investido.

A industria da construcdo exige arquitetos e engenheiros pragmaticos, que
compreendam a demanda da empresa e apresentem resultados rapidos. Esse
pragmatismo e o0 curto prazo de concepgao, construcdo e langcamento dos
empreendimentos impede que esses profissionais realizem um estudo detalhado do
projeto (BERNIS, 2008). A consequéncia dessa acéo € a reproducdo desgovernada

de projetos e edificios que apresentam pouca diferenciacdo entre si, conformando
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cidades cada vez mais insustentaveis e fomentando um projetar cada vez mais

mecanico.
2.3.2 CODIGO DE OBRAS

O Cddigo de Obra brasileiro surgiu em S&o Paulo, no século XIX. Com o
crescimento acelerado da cidade e a dificuldade na oferta de moradias para a classe
proletaria houve a proliferagdo de corticos. Os corticos eram considerados
construcdes insalubres, aglomeradas, onde a populacdo mais pobre residia e eram
vistos como locais de vicio e promiscuidade. De acordo com as autoridades publicas
paulistanas, 0s corticos ameacavam a saude da cidade por serem o principal foco das
epidemias emergentes na cidade. Dessa forma, com a falta de uma legislacao para
regular as construcdes, surge em 1886 o Codigo de Posturas Municipal que possuia
diretrizes para as futuras constru¢des. Assim, estabeleceu-se o primeiro conjunto de

leis urbanisticas no Brasil.

Segundo Cunha (CUNHA, 2011, pg. 26), 60% dos municipios brasileiros
possuem o codigo de Obras. Essa normativa surge com a finalidade de organizar os

espacos construidos e como um meio de planejamento urbano.

O Cddigo de Obras de Belo Horizonte divide o espaco residencial em comodos
de acordo com o0 uso e tempo previsto para cada atividade exercida no local. A partir
disso, determina-se a area minima para cada compartimento, levando em
consideracdo o tempo de permanéncia em cada ambiente. Assim, ele gera uma
compartimentacdo dos espacos, que séo classificados como compartimentos de

permanéncia prolongada, de utilizacao transitéria e de utilizacdo especial.

Dessa forma, observa-se a concepcdo do espaco como um ambiente
fragmentado, como se os ambientes ndo fossem interligados e como se a vivéncia de

cada habitante fosse igual.
2.3.3 NECESSIDADE DE LUCRO

A producéo habitacional em massa tem a habitacdo como um produto, um meio
para multiplicar o capital investindo tendo o lucro como o principal objetivo do
empreendimento. A obtencdo do lucro € muito importante para que a empresa se
mantenha no mercado e se sobressaia em relacdo aos seus concorrentes. Algumas

empresas nao possuem capital proprio suficiente para realizarem o empreendimento
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e com isso, buscam investidores para viabilizar a incorporagao. Logo, o investidor ndo
esta interessado na construcédo de habitac6es ou na qualidade de vida do habitante,

e sim no retorno e multiplicacdo do capital investido.

Portanto, ao se construir habitacbes seguindo a logica do capital se faz
necessario a adocdo de procedimentos de controle sobre todas as fases da
construcdo com o intuito de prever os custos e estimar os lucros. Ha algumas
estratégias utilizadas pelo setor com o intuito de diminuir os custos e transferir a
responsabilidade da fase construtiva para a fase de uso, como por exemplo em
relacéo a eficiéncia energética. Bernis (2008) afirma que, a economia feita na fase de
construcéo reflete em um sobrecusto para o habitante que tera que fazer alguns

ajustes internos buscando uma melhor comodidade.

Segundo Carlos Alberto Correa e Frederico Mourdo, existem alguns fatores

gue interferem nos precos da producéo, sdo eles:

1) Maximo aproveitamento de area comercializavel em relacéo a area total do
terreno visando a reducdo de areas destinadas a circulacéo vertical e horizontal por
meio da concentracado de acesso as unidades, gerando os edificios em “U” e “H” e a

reducdo das areas de garagem;

2) Menor area de janelas, os sistemas de esquadrias geram um custo mais

elevado de construcéo devido a necessidade de mao-de-obra especializada;

3) Estruturas com vaos pequenos e paredes estruturais, sistemas construtivos
mais utilizados nesse ramo da construgdo que permitem uma economia e maior

dinamismo da obra;

4) Repeticdo tanto das unidades como do pavimento tipo, buscando a

sistematizacdo e economia das construcoes;

5) Inflexibilidade das unidades, com a adogao de técnicas construtivas mais
simplificadas e a concep¢do de unidades minimas. Com isso, a flexibilidades das

unidades consiste em possibilidades restritas de alteracao do espaco interno;

7

Outro ponto importante deste modo de producdo, é a velocidade em que
ocorrem as concepcoes, construcdes e vendas de habitacdes. Isso ocorre devido ao

fato que quanto menor for o tempo para a realizacdo das atividades, menor sera o
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custo do capital empregado e mais rapido sera o seu retorno. A necessidade de se
reduzir o tempo de construgcdo dos empreendimentos implica na simplificacdo de
processos e adocdo de técnicas construtivas mais comuns. Dessa forma, sao
elaborados projetos mais simples buscando otimizar as construcdes: edificios mais

baixos, com alta compacidade e grande repeticéo.
2.3.4 PADRONIZACAO

A légica de padronizagdo de processos presente nas industrias passou a ser
aplicada também na construcao civil visando a racionalizacdo do sistema produtivo
moderno. A principio tinha-se o intuito de padronizar os processos de producao
buscando a otimizacdo da construcdo, mas essa adequacao das etapas produtivas
acabou promovendo a uniformizacéo das habitacoes.

No Brasil, durante o governo de Fernando Henrique Cardoso, o Governo
Federal desenvolveu o Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat
— PBQP-H, seu objetivo era ampliar a producao habitacional e diminuir os custos das
habitagcdes. Com o intuito de “forcar” a adesao das empresas no programa, o Governo
Federal sela acordo com a Caixa Econbémica Federal, que passa a exigir das
construtoras a certificacdo no programa para obtencdo do financiamento imobiliario.
Em vista disso, cada empresa que participa do programa deve desenvolver o seu
préprio manual de sistematizacao e padronizacao. A criacdo destes manuais restringe
ainda mais o trabalho do arquiteto, que ja se vé muito limitado pelas exigéncias do

préprio mercado imobiliario.

Apesar dos manuais serem individualizados, a padronizacédo imposta por eles
€ amplamente utilizada na maioria das construtoras, resultando em construcées com
areas minimas com pouca diferenciagcdo. As poucas diferencas notadas nas
construcdes, ocorrem devido a padronizacdo de acordo com faixa de renda e a
localizacdo onde o imovel esta inserido. Mas ainda assim ndo sdo diferencas

notaveis.

Além de estabelecerem diretrizes projetuais, muitos apresentam solucdes
preestabelecidas de plantas, ilustrando arranjos considerados ideais para o0s
coémodos das edificacdes. Com tantas predefinicdes resta-se muito pouco para o

arquiteto intervir.
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A adocdo de projetos padronizados fomenta a ideia da casa-produto. No
entanto, a habitacdo ndo pode ser vista apenas como uma mercadoria, uma vez que
envolve demandas humanas complexas e diferentes. Contudo, adota-se o projeto
padrdo para habitantes que ndo possuem caracteristicas semelhantes, resultando na
ideia de uniformidade dos préprios moradores que sdo obrigados a se adequarem
para conseguirem morar nas suas proprias casas. Seus gostos, manias e desejos

devem ser suprimidos para que eles possam se encaixar na casa modelo.

Robert Sommer (1973) indicava, ja na década de 1970, que ainda que
idealizassem um morador modelo e considerassem as demandas desse usuario em
potencial, a apropriacdo do espaco se daria de modo arbitrario, ndo sistematico e
frequentemente irracional, resultado de compreensbes errbneas pelo mercado
imobiliario.

Normalmente estes valores sdo deduzidos em amostragens inadequadas ou
nao representativas de pessoas que nao sao elas mesmas consumidoras do

tipo de edificacao em estudo, mas apenas agentes dos usuarios. (SOMMER,
1973)

A casa como mercadoria produzida em série segue os ideais propostos pelo
Movimento Moderno. Esse modo de concepc¢éao das moradias evidencia ainda mais
o descaso do mercado imobiliario em relagédo ao futuro morador, pois o habitante € o

anico que tem a constru¢cdo como valor de uso.

Verifica-se hoje no Brasil um processo inédito de modernizagdo e
transformacgéo organizacional da atividade produtiva na construcéo civil. O
aumento da conscientizacdo por parte do consumidor e a crescente
exigéncia relativa a qualidade do produto, associados a escassez de
recursos financeiros e a competitividade exacerbada, criam o cenario que
obriga a industria da construcdo a se modernizar para atender as novas
demandas. Mas, com relacdo a producédo de edificios de apartamentos, a
observacgédo do que se constroi atualmente nas principais cidades brasileiras
leva a crer que essa transformacdo esta voltada muito menos para os
interesses do usuario final dos espagos, e muito mais para a sobrevivéncia
dessa induastria no mercado. (PINHO, 2005, p. 52)

2.3.5 PROGRAMA DE NECESSIDADES

7

O programa de necessidades geralmente é definido por pesquisas de
mercados, empreendedores e corretores de iméveis. Sua definicdo esta mais pautada
a aspectos quantitativos do que aspectos qualitativos das edificagbes. Seus
parametros estdo muito mais ligados a quantidade de numero de vagas de
estacionamento, numero de quartos das unidades, padrdo dos materiais de

acabamento, aos equipamentos de uso comum, e entre outros.
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As definicOes desses programas estdo centradas no que possa transmitir a
ideia de diferencial ou um produto desejado e exclusivo. Mas essa ideia de inovacao
€ uma mera repaginacao de padrdes passados. Apesar do mercado exigir inovacgoes,
ele determina que esta tenha tracos reconheciveis pois segundo a légica do capital,
€ mais facil as pessoas consumirem algo que ja estdo familiarizadas do algo
totalmente novo (QUEIROZ, 2008).

Portanto, o mercado cria demandas e valores de gosto que foram assimiladas
e passaram a ser desejadas pela sociedade. O mercado vende a ilusdo da
diferenciacdo e exclusividade. Além de que, essas areas sdo mais privilegiadas do
gue as espacialidades das unidades e ainda que muitos usuarios desejem esses

ambientes, a maioria n&o utiliza esses espacos.
2.3.6 HABITACAO MINIMA

A producéo habitacional em massa produz habitacées pautadas na légica do
capital, sendo assim, a intencdo prioritaria das grandes construtoras € produzir um
modelo de edificacdo que tenha baixos custos e apresente um grande retorno dos
investimentos. A implementacdo deste modelo de baixo custo implica a construcao
de uma habitacdo minima. Essas disposi¢cdes sdo seguidas pela grande maioria das
construtoras e incorporadoras, resultando em habitagcdes com pouca diferenciacao,

uma vez que cada empresa segue 0 mesmo principio de formulacéo do espaco.

As primeiras regulamentacfes quanto aos padrdes dimensionais minimos
foram pautadas em fatores de seguranca e saude. Somente no inicio do século XX
apareceram outros preceitos para a definicdo dos parametros minimos para a
habitacdo. Segundo Folz (2005), a teoria funcionalista dos espacos defendida pelo
Movimento Moderno consistia em quatro consideragdes centrais: conveniéncia e
integridade do material, expressdo contemporénea das técnicas de construcdo e
producdo das edificacdes, layout e uso eficiente das edificacbes e difusdo de uma
nova ordem espacial, negando todas as referéncias do passado. O funcionalismo
aplicado nas propostas urbanas, afetava o interior das moradias e assim refletia no

modo de habitar do morador.

O habitante dessas moradias se apresenta como um ser engessado e
robotizado, ja que as plantas permitem mudancas infimas na vivéncia e experiéncia

de cada morador. A casa-produto segue o modelo de divisdo monofuncionalista do
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espaco, sendo considerada uma moradia rigida que inibe a manifestacdo dos desejos
e demandas do morador. Por consequéncia, o morador é forcado a se adaptar aos
moldes desse tipo de producdo imobiliaria, perdendo sua individualidade para se

tornar o habitante modelo e culminando na alteracéo do seu estilo de vida.

As figuras 2, 3 e 4 evidenciam empreendimentos que estdo sendo lancados pela
construtora MRV Engenharia no ano de 2020. Sdo empreendimentos localizados
em bairros distintos, porém todos na cidade de Belo Horizonte. A semelhancga entre
as trés unidades é notoria, as trés plantas sdo pautadas na construgdo de uma

habitacdo minima e apresentam um programa de necessidades bem similar.

Figura 2 : Residencial Plaza Norte.

Fonte: MRV Engenharia.
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Figura 3 : Residencial Parque Musique_tipologia 1
Fonte: MRV Engenharia

Figura 4 : Residencial Cambridge
Fonte:MRV Engenharia

No Brasil, esse tipo de construcdo ainda possui um agravante, as habitacOes
financiadas ndo podem sofrer nenhum tipo de alteracao até a sua quitacdo (BERNIS,
2008). Visto que muito dos financiamentos sdo negociados para serem pagos durante
muitos anos, o morador fica completamente engessado por um longo periodo até que

a divida seja liquidada.
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Ademais, ndo é soO o crédito imobiliario que impede a autonomia do morador
sobre a unidade. Como ja mencionado, a utilizacdo de alvenaria estrutural é outro
fator limitante. A utilizacdo desse sistema construtivo torna todas as paredes da
unidade indispensaveis para o desempenho estrutural do edificio. Dessa forma, se

faz impossivel qualquer tipo de alteracdo do espaco.

De certo, a arquitetura de mercado nao considera o0 morador como um agente
importante do espago e nem mesmo cogita alguma alternativa para que ele intervenha
na unidade. Seguindo o raciocinio de Le Corbusier de “um lugar para cada coisa e
cada coisa em seu lugar”’, o morador se torna um pedo de xadrez nas maos do
mercado, pois ele ndo se encaixa na sua propria casa. Uma casa que nao foi

projetada para atender suas demandas e sim para suprir as exigéncias do mercado.

A fraude esté no fato de a sociedade fazer com que as coisas parecam existir
em funcéo dos homens; elas séo produzidas em fun¢éo do lucro, satisfazem
as necessidades apenas paralelamente, geram essas necessidades de
acordo com os interesses do lucro e podam-nas também na sua medida.
(ADORNO, 1967)

2.3.7 MARKETING

As relagbes entre cultura e consumo, sSd0 responsaveis por muitas das
caracteristicas de nossos tempos e pela producdo de valores de gosto. Um dos
fatores que mais contribuem para o sucesso da producdo habitacional em massa é
justamente a realizacdo de um marketing bem feito. Em um campo que ha uma
grande oferta de produtos que apresentam pouca diferenciagdo entre si, a

propaganda se torna essencial para estimular o publico consumidor.

7

O marketing feito pelas grandes incorporadoras é o responsavel por criar
demandas e atribuir valor de gosto na populacgéo, a fim de influenciar os consumidores
no desejo da “exclusividade” e do “diferencial” tdo mencionados nas propagandas
imobiliarias. Desse modo, a ideologia do consumismo se instaura como estratégia

fundamental ao capital, promovendo a casa-produto como um bem simbalico.

As estratégias utilizadas induzem o consumidor a desejarem 0s
empreendimentos manipulando os seus desejos. O mercado nédo vende apenas as
unidades habitacionais, ele vende também um estilo de vida e o status agregado ao

produto que muitas vezes é supervalorizado. Dessa maneira, o morador € enganado



33

mais uma vez ao acreditar nos valores que lhe s&o prometidos na hora da compra do

imoével.

Com finalidade de suprir a falta de espaco presente nas habitacbes minimas
oferecidas pelo mercado e criar maior valor agregado aos empreendimentos, as
incorporadoras tendem a investir um pouco mais nas areas comuns. Portando, ao se
produzir moradias com grandes semelhancas e com dimensfes minimas estipuladas
pela norma, as construtoras buscam por meio das &reas de lazer comuns criar uma
certa diferenciagdo dos modelos ofertados pela concorréncia. Com isso, o0 mercado
forja uma personalizacdo quando oferece uma grande variedade de equipamentos no
edificio.

As imagens a seguir (Figura 5, 6, 7 e 8) evidenciam e ressaltam as estratégias

utilizadas pelo setor imobiliario:

Minha Casa
Minha Vida
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Figura 5 - Propaganda publicitaria imobiliaria
Fonte: MRV Engenharia
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Figura 6: Propaganda publicitaria imobiliaria Residencial Plaza Mayor
Fonte: MRV Engenharia
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Figura 7: Propaganda publicitaria imobiliaria Residencial Canoas
Fonte: Construtora Goldztein
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Figura 8: Propaganda publicitaria imobilidria Residencial Horizonte
Fonte: Construtora Cota

Outra forma de convencimento do consumidor € a ideia de valor de troca,
concebendo a moradia como um meio de acumulacao de capital e um investimento a
longo prazo, reforcando a ideia da casa-produto como um item de grande liquidez.
Nota-se também a utilizagcdo de frases de impacto como “novo conceito de moradia”,
“a grande chance de mudar sua vida” e a necessidade de reafirmar a construgao de
um empreendimento “singular” ou “diferente”. Dessa forma, o constante uso da
palavra confirma a pouca diferenciacdo dos produtos ofertados, além de ser uma

tentativa de convencer os clientes dessas singularidades.

Na produgdo habitacional em massa €, majoritariamente, por meio de
estratégias publicitarias que hé a resignacdo de massas. O que se vé na maioria das
propagandas imobiliarias sdo familias felizes e realizadas somente por estarem
morando nos edificios em questao e por terem a possibilidade de usufruir dos itens
oferecidos pelo empreendimento. Dessa forma, o marketing se torna uma ferramenta
poderosa na comercializacdo das unidades, pois ao criar demandas e conceber juizos

de valor, ele tira o foco da discussao sobre a qualidade os espacos construidos.

Pelo uso da publicidade, a uniformizacdo dos empreendimentos se torna cada
vez mais visivel e junto com eles a padronizacdo dos préprios moradores, que sdo

obrigados a se reprogramarem para se adaptarem na habitacéo tipo.
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Portanto, as estratégias de marketing se tornaram um importante meio de
manipulacéo das massas, refletindo a solidez do mercado imobiliario e a manutencéo
de um meio de producdo que cada vez mais dispensa a participacdo do arquiteto e
ignora as demandas dos usuarios. Os limites entre a criagdo publicitaria e a criacao
arquitetdnica se tornam ilegiveis. E podemos verificar que a medida que a producao
habitacional busca cada vez mais a utilizacdo de estratégias de marketing para
sustentar esse modo de producao habitacional, ela determina o produto imobiliario

como algo socialmente identificavel e aceito.
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3 A IMAGEM DO ARQUITETO

O campo arquiteténico é responsavel pela producéo daquelas partes do meio
ambiente construido que as classes dominantes usam para justificar seu
dominio da ordem social. Edificios do poder, edificios do Estado, edificios de
reveréncia, edificios para respeitar e impressionar. (Stevens, 2003, p.104)

A prética arquitetdnica se consolidou com a producao extraordinaria do
espaco, com projetos inovadores, originais e personalizados. Com isso, 0 campo
arquitetdnico contrapde a producao genérica das cidades. A idealizacdo do espaco
segundo a 6tica dos arquitetos deve possuir um conceito de valor e de gosto, atributos
estes que sdo concedidos pelos proprios profissionais da area. O projeto arquitetdénico
nao deve apenas resolver questdes relacionadas a configuracdo do espaco, aos
sistemas construtivos ou ao contexto urbano, é preciso que o projeto tenha “conceito”,
isto é, uma ideia central na qual todas as decisdes estardo voltadas para essa
determinante, dando unidade, coeréncia e integridade ao desenho e discurso do
profissional (BALTAZAR, KAPP E NOGUEIRA, 2009). Segundo Bourdieu (2005), a
importancia que o arquiteto confere a essas concepc¢des tende a ser mais relevante
para campo arquitetdnico do que para os seus clientes. Dessa forma, os profissionais
de arquitetura tendem a buscar clientes que satisfagam o seu juizo de gosto e valores.

A justificativa para se manter esses conceitos simbdlicos atribuidos pelos
profissionais da area é a conservagcado de um certo prestigio da profissdo, uma forma
destaca-los em relacdo aos demais profissionais do campo da construgdo e uma
maneira de contestar as imposicdes feitas pelo mercado imobilidrio que tende a
banalizar o trabalho do arquiteto. Sendo assim, por ser o Unico detentor do capital
cultural que conecta a arte, 0 arquiteto se sobressai perante os outros profissionais
presentes na construcdo por ser o produtor exclusivo do espaco Unico e

extraordinario.

No entanto, sua atuacgao frente a producao habitacional em massa se trata de
uma mera produc¢do instrumental do espaco em busca da lucratividade maxima dos
ambientes construidos. Nesse campo, por se tratar de uma producéo instrumental do
espaco, o arquiteto se transforma em um simples despachante (BERNIS, 2008), seu
trabalho se limita a ajustar plantas predefinidas, seguindo os mesmos preceitos

impostos pelas empresas e realizando empreendimento similares.

Contudo, apesar da vulgarizacdo do seu trabalho, a arquitetura com conceitos

deve-se ser repensada com o intuito de prevalecer as demandas e aspiracdes do
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morador. Quando se trata da reproducdo nos moldes capitalista do espago, o
arquiteto raramente tem contato com o usuario de seus projetos, e com isso, produz
ambientes pautados em um morador modelo, desprezando as singularidades de cada
habitante. Desta forma, ao se projetar esses ambientes, o profissional tem pouca
possibilidade de trabalhar com qualidade os espacos ou interferir de forma efetiva nas

construgoes.

A partir das imposic¢es feitas pelo mercado imobiliario e a restrita atuagéo do
arquiteto frente a producéo habitacional em massa, surge a nova denominagéo para
o profissional, o arquiteto de negécios — aquele que continua a participar, mesmo
gue passivamente da producdo habitacional seriada e corrobora com sua

permanéncia.
3.1 O ARQUITETO DE NEGOCIOS

A partir do Movimento Moderno e com a criacdo do novo modo de pensar a
arquitetura, o carater unico e exclusivo da concepc¢ao do espaco tdo defendido pelos
arquitetos foi substituido por moradias padronizadas em série. Essa modificacdo nos
modos de produzir e conceber as edificacbes acarreta consequéncias serissimas
tanto para o profissional, que se vé desvalorizado diante da sociedade, quanto para
o morador que é submetido a viver em um ambiente genérico que exige a sua

reprogramacao.

Da mesma maneira que a arquitetura moderna compartimenta funcionalmente
a planta, o ensino da arquitetura € compartimentado por contetdo. Essa
compartimentacéo de ensino de contetdos isolados acaba sendo redutora, pois induz
0 arquiteto a acreditar que ou ele exerce fungdes ligadas area de projetos ou ele se
transforma em um urbanista, por exemplo. O ensino de projeto se da baseado na
tradicdo do modo de projetar calcado no capital cultural exclusivo dos arquitetos. No
entanto, a realidade do mercado de trabalho é bem diferente da que é ensinada nas
escolas de arquitetura, pois hd mais campo para o arquiteto na producéo habitacional
em massa do que na producdo de edificacbes exclusivas que dao mais valor ao
capital cultural (BERNIS, 2008). Dessa forma, o conflito interno do profissional
arguiteto se inicia desde cedo, pois ou ele abandona grande parte dos ideais que |Ihe

foram passados ou ele busca outras formas de atuacéo.
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A producédo seriada das habitacdes foi desenvolvida para ser altamente
reproduzida e essa é a condicao principal para a sua existéncia, além do fato de ela
ser fundamentada seguindo a légica do capital. Caso as habitacbes ndo sejam
pautadas nos critérios econdmicos, sua producéo € inviabilizada. A padronizacéo e
reproducéo seriada das unidades é contraria aos conceitos valorizados pelo arquiteto,
portanto, ele se frustra ao tentar aplicar o discurso de unicidade e exclusividade do

projeto nas construcdes seriadas.

Por se tratar de meio de producao que visa a propagacao do capital financeiro,
na producdo habitacional em massa ndao ha espaco para o arquiteto-artista e sim
para o arquiteto-despachante, que tem solucdes rapidas para questdes burocraticas.
O profissional que ndo se adapta aos moldes desse modo de producdo é
rapidamente descartado pelo sistema.

Dessa forma, ao renegar a participacdo do arquiteto-artista, muitos
profissionais rejeitam a arquitetura produzida nas construcdes seriadas. E, com isso,
0 campo arquitetdbnico se divide em dois, de um lado estdo os arquitetos que
participam e concordam com a producao habitacional em massa, mesmo que sua
atuacao seja restrita, e do outro estao os arquitetos que reprovam abertamente esse

tipo de producéo.

De acordo com Shimbo (SHIMBO, 2010, pg.217), o profissional presente nas
grandes construtoras e incorporadoras exercem “o papel de fiscalizadores, tanto de
arquitetos terceirizados, a fim de verificar a adequacéo aos padrdoes da empresa,
quanto ao processo de aprovacao do processo legal”. Dessa forma, sédo atribuidas
ao arquiteto atividades de gestao e fiscalizacdo, e menos atividades de elaboracao
e criacdo arquitetdnica. Isso se da pela padronizacdo construtiva, pela criacdo de
tipologias predefinidas, pelos manuais desenvolvidos pelas empresas e pela adogéo
de uma linguagem arquitetonica Unica centrada no estilo neoclassico. Sendo assim,
ao arquiteto de negdcios cabe a elaboracdo de estudos de viabilidade, a fiscalizagédo
e compartimentacéo dos arquitetos terceirizados, e 0 acompanhamento do processo

de aprovacao dos projetos frente as prefeituras.

Na construgdo massiva das habitagcdes, existem muitos agentes envolvidos na
idealizagdo do produto imobiliario, como os incorporadores, investidores,

consultores, corretores, profissionais de projeto e os responsaveis pelo marketing
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imobiliario. Apesar de o arquiteto ser apenas um coadjuvante durante 0 processo
construtivo, seria interessante que o profissional atuasse como mediador entre 0s
atores responsaveis e 0s usuarios, buscando diminuir os empecilhos estruturais
presentes nas etapas, estimulando uma comunicacdo mais efetiva entre as areas e
troca de informacdes técnicas de cada setor. Além de permitir intervengbes e

propiciar a autonomia do usuario.

Portanto, para que se haja mudancas efetivas no campo arquitetbnico, o
projeto ndo deve ser concebido a partir de estudos, previsées, experiéncias prévias
ou observacodes, deve-se dar autonomia ao usuario, de forma que o cliente possa
interferir no processo criativo e construtivo e comunicar duas demandas e desejos.
Pois, somente com a idealiza¢do e constru¢do do espaco em conjunto é que se tera

uma “boa” arquitetura.
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4 O HABITANTE MODELO

A producao seriada de moradias pautada na légica do capital exige o reprojeto
da sociedade. Kapp (2006) afirma ser impossivel que uma planta imutavel imaginada
para um U(nico usuario possa satisfazer todas as pessoas nas quais ela sera
submetida. De maneira que as determinacbes feitas na definicAo do projeto
implicariam na supresséo da vontade de muitos cidadaos.

Dessa forma, os altos indices de reproducédo das habitacdes multiplicam as
consequéncias geradas nos modos de morar presentes na sociedade. Devido a
grande maioria das habitacdes serem produto da industria da construgcdo, as
probleméticas envolvendo essa forma de se construir acabam sendo normalizadas,
perpetuando e garantindo a construcdo da casa-produto.

Um dos pontos de partida na idealizacdo dessas edificacdes é a definicdo dos
consumidores em potencial, determinando o habitante modelo no qual esses
empreendimentos se destinam. No entanto, essas moradias praticamente idénticas
passam a ser ocupadas por pessoas reais, que possuem gostos especificos, arranjos
familiares distintos, vontades e demandas diferentes.

Ao assimilar o morador-modelo as habitacdes-tipo, 0 mercado exige uma
adequacao e robotizacdo dos usuarios, algo que € muito distante da realidade. Nesse
cenario, esses projetos sdo muito mais determinados pelas necessidades dos
empreendedores, como o lucro, a racionalizacdo das constru¢cdes, 0s cronogramas
de obras e a economia. A incompatibilidade apresentada entre a vontade das
construtoras e a vontade do morador evidencia a existéncia de moradores cada vez

mais insatisfeitos e frustrados.

4.1ARQUITETO X MORADOR

No ensino da arquitetura, muito se diz sobre a exclusividade e singularidade
do trabalho do arquiteto, que deveria ser direcionado principalmente as vontades dos
usuarios. Apesar de |Ihe ser conferido a capacidade de transformagéo dos espacos,
em determinadas situacoes, o profissional passa a ser visto como um empecilho.
Nesse momento, 0 morador enxerga o projetista como um opressor que tenta impor

suas vontades em detrimento das demandas do usuério.

Ainda que o arquiteto detenha realmente o conhecimento para se produzir
espacos de qualidade, sua acdo é muito limitada perante todas as determinantes de
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projeto impostas pelo mercado imobiliario. Durante a fase de concepc¢édo dos
empreendimentos, sdo muitos os atores responséveis pela idealizagdo do produto,
como os incorporadores, empreendedores, consultores, corretores, profissionais de
projeto e os responsaveis pelo marketing imobiliario. Portanto, é evidente que as
demandas dos usuarios sempre estiveram a margem dos interesses do mercado

imobiliario e do campo arquitetdnico.

Porém, deve-se entender que ha diferencas notaveis na pratica do “arquiteto-
despachante” e na pratica de arquitetos que possuam uma sensibilidade maior em
atender as demandas do cliente. Na producado seriada, 0 arquiteto quase nao tem

contato com os usuarios finais de seus projetos.

Quando se trata simplesmente de agenciar elementos para a
producgdo capitalista de massa, o arquiteto raramente tem contato com os
usuarios de seus projetos, ndo lida com singularidades, mas com repeticoes,
tem pouca possibilidade de trabalhar a qualidade dos espagos ou sua
interferéncia no ambiente urbano, e, finalmente, seu vinculo ao canteiro se
restringe a obediéncia a parametros executivos indiscutiveis. (BALTAZAR,
KAPP E NOGUEIRA, 2009, p. 17)

Dessa maneira, por haver uma grande distancia na comunicacdo dos
arquitetos e dos usuarios, pela atuacado limitada dos profissionais e pela producéo
habitacional ser direcionada para o capital, a casa-produto se resume a espagos

impessoais desenvolvidos para atender as demandas de usuarios inexistentes.

Segundo Baltazar, Kapp e Morado (2008), a utilizacdo do préprio conceito

“usuario” s6 faz sentido quando empregado na produgéo capitalista do espaco.

Usuarios sdo pessoas que, por definicdo, ndo produzem espaco,
mas o recebem em formas determinadas por outros, mais ou menos
preocupados com seu bem-estar. Arquitetos modernistas em geral
presumiam conhecer as necessidades universais dos usuéarios melhor do
que eles préprios. Mais tarde, essa posi¢ao deu lugar a uma abordagem mais
empirica, na qual caracteristicas especificas de comunidades concretas
foram levados em consideracédo. Mas enquanto trabalharmos com a idéia de
usuarios, continuamos operando no interior da mesma ldgica. O proprio fato
de ndo existir nenhuma expressdo melhor para designar as pessoas que
vivem nos espacos produzidos com a ajuda de arquitetos é um sintdma de

nossas praticas impositivas. Se usamos o termo ainda assim, pelo menos
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deveriamos fazé-lo com consciéncia de suas implicagGes. (BALTAZAR,
KAPP, MORADO, 2008, p.12)

Dessa maneira, € muito importante que as pessoas possam comunicar seus
desejos, vontades e interesses, para que a construcdo do espaco seja feita em
conjunto, de forma que o individuo tenha mais autonomia na determinacdo da sua
prépria casa. Contudo, enquanto o campo arquiteténico insistir no monopélio do
dominio do espaco, o habitante sempre sera visto como adversario, como entrave ao
projeto e limitador do potencial dos arquitetos (BERNIS, 2008). Nao obstante disso, a
autonomia do usuario é vista como distanciamento e critica a industrializacdo da
construgéo pautada na légica do capital. Sendo assim, “o proprio arquiteto assume o
papel do humanista contra os tecnocratas” (BALTAZAR, KAPP E NOGUEIRA, 2009,

pg. 17).

O campo arquitetonico justifica a imposi¢cado dos arquitetos sob os moradores
a falta de educacédo dos usuarios, o problema nao estaria no projeto ou na forma de
se produzir, mas na capacidade dos individuos em assimilar os espacos. (BERNIS,
2008). De fato, alguns clientes ao contratar os servicos do arquiteto ndo entendem ou
reconhecem as etapas do projeto. Isso acontece porque muitas das vezes, esse € 0
primeiro contato entre ambos. Contudo, ha alguns casos em que o cliente ndo sabe
0 gque quer ou até mesmo deixa a cargo do arquiteto todas as defini¢cdes, se eximindo
de todo o processo construtivo. Nessas circunstancias, o arquiteto impde realmente
suas vontades pois 0 usuario ndo se envolveu ou nem teve o interesse de manifestar

suas necessidades.

A relacdo entre arquiteto versus habitante muitas das vezes nao acontece de
forma tranquila, podendo gerar rupturas durante o processo de trabalho. A recorrente
insatisfacdo dos habitantes advém das imposicdes exercidas pelo profissional. Ao
ignorar a importancia dos espagos ordinarios na vida dos individuos e reproduzir
espacos que sdo valorizados apenas no campo arquitetdénico, o arquiteto ignora a

possibilidade de proporcionar ambientes melhores e mais humanos para 0Ss Usuarios.

Ainda que o profissional tenha uma grande parcela de culpa na reproducéo de
espacos insustentaveis, o arquiteto fica fadado as restricdes feitas pelo mercado
imobiliario. No entanto, € necessario que haja uma mudanca de postura do

profissional, para que os projetos se aproximem das necessidades dos individuos.
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Com a intencdo de projetar unidades mais tangiveis para os usuarios, a
interferéncia do habitante na concepcdo dos espacos deve ser estimulada. Os
ambientes que proporcionarem a maior liberdade ao morador, sdo ambientes que
possuem de fato melhores qualidades arquitetdnicas. Sendo assim, a moradia ideal
€ aguela que reflete o morador, que seja singular e pensada de acordo com as

caracteristicas individuais.

Por outro lado, algumas construtoras oferecem diferentes formas de
personalizacdo das habitagfes, ainda que a autonomia do cliente seja restrita. Dessa
maneira, sdo oferecidos kits de revestimento, de loucas, metais, itens de iluminacao
e entre outros, de modo que os consumidores poderao “montar” suas casas de acordo
com suas preferéncias. Embora seja uma forma de expandir a atuacdo dos moradores
durante o processo construtivo, esses kits sdo previamente determinados de acordo
com os interesses das construtoras e as restrices do projeto arquitetdnico. Além do
mais, as alteracdes propostas se resumem a escolha de pequenos itens e ndo em
mudancas significativas no espaco. Em resumo, o mercado oferece escolhas
limitadas, que ndo permitem a reconfiguracdo do espaco e ainda criam a falsa ideia
de liberdade.

Em suma, entende-se que na producdo massiva das habitacdes, o morador é
apenas um figurante, uma peca necessaria para a perpetuacao e sucesso da industria
imobiliaria. Para que se haja uma mudanca neste cenario, € preciso modificar os
processos de projeto, abandonando a ideia de projetos fechados sem a autonomia ou
intervencdo do usuério. O processo construtivo devera englobar todos os atores e
profissionais, de forma a construir um dialogo entre eles, onde todos possam opinar
e intervir. A remocdo de empecilhos estruturais, o didlogo entre 0s setores e a
informacéo técnica passada de maneira simplificada ira melhorar a experiéncia e as
formas de atuacdo dos agentes. No entanto, deve-se compreender que tudo que fuja
dos interesses econdmicos néo ira ocorrer. Dessa forma, precisamos chegar a um
produto que seja viavel economicamente, mas que também seja mais humano e

considere os interesses dos moradores.
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5 PRODUCAO DO MODELO

Como ja mencionado anteriormente, pouco € debatido sobre a qualidade
arquitetdnica dos espacos produzidos pelas grandes construtoras e incorporadoras
do nosso pais. O que se percebe € que ao conceber as unidades habitacionais, o
mercado imobiliario ignora as necessidades do usuario final para garantir a economia
das construcdes e a liquidez da casa produto. Sendo assim, nota-se uma discrepancia
entre os produtos oferecidos pelo mercado e as demandas espaciais dos moradores

em potencial.

Com o intuito de verificar a forma com que os modelos habitacionais atuais
estdo rebatendo no usuario, serdo feitas algumas andlises de alguns exemplares da
producdo contemporanea de edificios de apartamentos destinados a classe média
produzidos em Belo Horizonte. As avaliacGes levaram em consideracdo os aspectos
técnicos e projetuais, as repercussdes nas possibilidades de uso do espaco e as
adequacdes das propostas projetuais as novas solicitagbes emergentes na
sociedade. Os critérios adotados para a escolha dos empreendimentos a serem
estudados foram as areas Uteis dos apartamentos (40 a 100m?), o padrdo dos
empreendimentos (destinado a classe média), o nivel de equipamentos coletivos
oferecidos (saléo de festas, quadra esportiva, piscina, academia, espago gourmet,
sauna, entre outros) e as construtoras e incorporadoras responsaveis (MRV,

Direcional e Emccamp).
5.1 TRIPARTICAO BURGUESA

A moradia, além de ser abrigo, € palco de transformacdes sociais e reflexo da
identidade e singularidade de seus moradores. Assim como a sociedade esta em
constante evolucdao, as definicbes de projeto e as necessidades habitacionais também
se alteram. Portanto, as modificagdes no formato e no comportamento dos usuarios
ao longo dos anos indicam uma necessidade de revisdo dos projetos arquitetbnicos

produzidos pelo mercado.

No entanto, a producdo habitacional atual ainda se baseia no modelo
oitocentista parisiense, mesmo que 0S apartamentos apresentem areas cada vez
mais reduzidas em comparagao aos exemplares produzidos no século XIX. O modelo

tripartido foi concebido para atender o formato da familia nuclear - composta por pai,
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mae e filhos — e possui codigos rigidos comportamentais, sendo caracterizado pela
fragmentacao dos espacos internos das habitacdes conforme suas funcgdes.

O perfil da familia nuclear sofreu grandes alteracées ao longo do século XX e
XXI, dando espaco para uma diversidade de novos arranjos e formatos. Elza Berqué

evidencia alguns fatores que causaram essas transformacdes na estrutura familiar:

A queda acentuada da fecundidade, o aumento da longevidade, a
crescente insercao da mulher no mercado de trabalho, a liberacdo sexual, a
fragilidade cada vez maior das unides, o individualismo acentuado, etc., sao
tendéncias que vém atuando no sentido de alterar o tamanho, a estrutura e
a funcéo da familia. (BERQUO, 1989)

Por conseguinte, as alteragcdes sociais, o individualismo e o dinamismo
asseguraram os novos modos de vida e 0s novos agrupamentos familiares, como as
familias monoparentais, pessoas que vivem sés, casais sem filhos, coabitantes sem
vinculo parentesco, entre outros (BERQUO, 1998). Além disso, 0s avangos nos meios
de comunicacao e o desenvolvimento tecnoldgico alteraram as dinamicas familiares
ocasionando implicacdes significativas na organizagcdo e uso dos espacos
domésticos, como por exemplo a adocdo do telefone, da televisdo, do radio, da

internet e entre outros avancos tecnoldgicos.

Desde a década de 1940, os programas das unidades habitacionais ja haviam
sido estabelecidos, permanecendo os cdmodos principais, como sala, dormitérios,
banheiros, cozinha e area de servico. Sendo assim, as novas configuracfes
domésticas se apresentavam como uma versdo reduzida da planta burguesa
(QUEIROZ, 2008, pg. 33). Desse modo, o mercado imobiliario consolidou este modelo

de habitacdo como um produto rentavel e seguro desde o século passado.

As modificagbes geradas pela dinamicidade da sociedade globalizada tém
grande influéncia na producéo e adequacéo dos espacos residenciais. Atualmente,
com a pandemia do Coronavirus iniciada no ano de 2019, podemos notar claramente
uma inversdao do sentido comumente conferido aos cémodos. O quarto que
antigamente estava associado ao local de repouso e de isolamento, hoje para muitos
jovens esta funcionando como local de estudo, de transmissdo das aulas, de
execucdo de atividades escolares devido ao ensino a distancia, de lazer, de
realizacdo de atividade fisica, entre outras formas de funcionamento. Assim como
possivelmente as salas de jantar e de televisdo se transformaram no escritério de

Muitos outros usuarios.
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Segundo Queiroz (2008), mesmo que esses espagos nao tenham estruturas
para receber as novas atividades propostas no espaco residencial, essas atividades

se adaptam, ainda que de maneira forcada ao espaco existente.

Todas essas transformagfes no perfil demografico e
comportamental da populacdo péem em questdo a organizacdo do espacgo
fisico [...]

[...] Certamente, muitas sdo as suas consequéncias para 0 espago
da habitacéo, inclusive, na forma de atividades novas ou renovadas e que se
desenvolvem numa estrutura ndo pensada de forma a contempla-las mesmo
quando se trata de novos projetos. Ao que se parece, essas atividades se
adaptam, forcosamente, ao espaco existente. Mas antes de se proceder a
uma revisdo dos espacos da habitacdo, faz-se fundamental ampliar o
entendimento do significado dessas transformacdes, do ponto de vista do
usudrio desses espacos- 0 que muitas vezes, ndo se expressa de forma
consciente ou organizada (QUEIROZ, 2008, p. 78-79)

O tracado da habitacéo tripartida setoriza as unidades em areas intimas, areas
sociais e areas de servico, provocando a monofuncionalidade e estanqueidade dos
cémodos. Essa triparticdo acaba limitando os usuarios destes espacos que
encontram dificuldades ao tentarem adequar o ambiente doméstico conforme suas
demandas. Outra caracteristica advinda do modelo habitacional burgués é a
localizagdo da area intima afastada da entrada dos apartamentos e das areas de

servigo.

De modo geral, essa forma de organizacdo dos espacos baseada no modelo
burgués oitocentista, pode ser percebida em unidades da produc¢éo habitacional atual
de diferentes construtoras (Figura 9 e 10).
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Legenda:

~ Arealntima
Area Social
Area Servigo

Figura 9: Residencial Solare Buritis
Fonte: Elaborada pela autora com base na planta disponibilizada pela Emccamp Residencial.
Disponivel em: < https://femccamp.com.br/imovel/solare-buritis/>. Acesso em: 26/02/2021.

Legenda: A
- Area Intima lj‘wz:
Area Social —— o

© Area Servico

Figura 10 : Residencial Gran Felicita
Fonte: Elaborada pela autora com base na planta disponibilizada pela Direcional Engenharia.
Disponivel em: <https://direcional.com.br/minas-gerais/empreendimentos/gran-felicita>. Acesso em:
26/02/21.


https://direcional.com.br/minas-gerais/empreendimentos/gran-felicita
https://emccamp.com.br/imovel/solare-buritis/

49

Apesar de terem sido concebidos em décadas distintas (o primeiro
empreendimento ainda esta sendo executado e o segundo foi realizado em 2012) e
de se tratar de unidades com areas Uteis diferentes, ha uma grande similaridade na
organizacdo dos espacos internos e na definicdo dos programas habitacionais.
Portanto, a producdo imobilidria ndo apresenta grandes inova¢gdes em relacédo a
organizagcdo espacial dos seus empreendimentos. As inovagbes propostas se
resumem muitas vezes as varandas que recebem o maior destaque nas habitacfes
devido a valorizacdo dessas areas abertas e da eliminacdo dos corredores de
circulagdo, mas estes estdo muito mais vinculados a redugéo das areas Uteis das

moradias.

Dessa forma, conclui-se que a concepgdo dos espacos pautados nesse
modelo organizacional evidencia a inadequac¢do do produto imobiliario em atender as
novas dindmicas sociais e as novas solicitacdes emergentes, indicando ser uma
forma de concepcdo de moradias ultrapassada e que ndo compreende as

sobreposicdes de atividades nos espacos.
5.2 ADAPTABILIDADE E AREAS UTEIS

Assim como a hierarquizacdo dos comodos € um elemento condicionante nas
possibilidades de adequacdes funcionais das habitacdes, existem outros aspectos
gue interferem na adaptabilidade e flexibilidade das unidades, como a adocéo de

areas diminutas, os elementos construtivos e as determinantes funcionais.

Apesar dos empreendimentos contemporaneos apresentarem programas de
necessidades muito semelhantes aos dos modelos habitacionais parisienses, 0
mercado imobiliario passou a oferecer unidades com areas cada vez mais reduzidas.
No entanto, ainda que esses apartamentos apresentem areas Uteis menores, essa
reducdo em suas dimensdes néo significa que os empreendimentos se tornaram mais
baratos. Da mesma forma que muitos apartamentos podem apresentar uma pequena
diferenciacdo em seus programas, seja na disponibilizacao de plantas com um quarto
a mais ou até mesmo com um closet. Porém, essa variante ndo significa um
acréscimo de area nas unidades e sim ocasiona uma maior compartimentacao das

plantas, gerando cémodos cada vez menores (QUEIROZ, 2008).

Essa minimizacdo das habitacdes nao se restringe apenas a delimitacdo das

areas uteis, como também assegura a reducéo do capital investido concepc¢éo dos
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edificios e na diminuicdo do tempo de retorno desse capital. Nesse sentido, Folz
(2008) afirma que os padrdes adotados atualmente para a producdo de habitacoes
minimas ainda aceitam normas ultrapassadas e areas inferiores ao minimo
determinado por varios estudos. Além de ndo considerar as especificidades dos locais

onde os empreendimentos estao inseridos.

N&o obstante disso, € comum nos depararmos com plantas apresentadas
pelas proprias construtoras nas quais as dimensdes minimas estipuladas pelo cédigo
de obras ndo sao seguidas. O que acontece é que muitas vezes, ao divulgarem as
tipologias para os clientes, as construtoras vendem os empreendimentos com um
namero maior de quartos, por exemplo. No entanto, um dos quartos ndo apresentam
as medidas minimas necessarias para ser considerado um dormitério. E com isso,
guando submetem o projeto arquitetbnico para aprovagdo nas prefeituras, essas
construtoras alteram o nome do comodo para que o projeto seja aprovado, de forma
gue ao invés de ser classificado como um quarto, a espacialidade passa a ser um
escritorio. Dessa forma, as estratégias de marketing concluiram que é muito mais
viavel vender moradias com um numero maior de quartos mesmo que estes ndo

apresentem os padrfes necessarios para ser considerado como tal.

7

A reducdo do tamanho dos cédmodos é notdria nas ofertas das habitacdes
contemporaneas (Figura 11 el2). O primeiro apartamento possui 52m? e o segundo
44m2, mesmo que as habitacbes apresentem uma pequena diferenca nas suas
dimensdes pode-se perceber que a concepcao dos espacos segue a mesma linha de

raciocinio, possuindo pequenas varia¢des nas areas de convivio e de servicos.



Figura 11: Residencial Metrépolis_tipologia 1
Fonte: Emccamp Residencial

Figura 12: Residencial Parque Musique_tipologia 2
Fonte: MRV Engenharia
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Nas plantas acima, podemos verificar que as cozinhas estdo cada vez mais
compactas e junto a elas foram incorporadas as areas de servi¢o, configurando
corredores equipados com pouca funcionalidade. No Residencial Metropolis (Figura
11), a localizacéo da area de servico € ainda mais problematica, pois esta, além de
ndo possuir nenhum tipo de ventilagdo natural nas suas proximidades ainda esta
situada ao lado de um dos quartos e no centro da habitacdo. Sendo esse espaco um
local de trabalhos domeésticos, essa integracdo com o espaco de convivio podera ser

rejeitada por muitos usuarios.

Com as alteracdes nas dinamicas sociais anteriores a cozinha foi perdendo
seu valor, pois muitos usuarios ja ndo possuiam o ritual de cozinhar em conjunto ou
até mesmo de realizar suas refeices em casa. No entanto, devido as modificacfes
geradas pela pandemia do Coronavirus, esse local devera ser repensado. A
pandemia provocou mudangas em diversos habitos da sociedade como o simples fato
de se comer fora ou em locais onde nédo se sabe a procedéncia dos alimentos. Dessa
forma, os usuarios estao utilizando cada vez mais esses espacos, seja ha preparacao
de suas refeicbes ou para outras finalidades. Em razdo dessas alteracbes, esse
ambiente acaba demandando areas mais generosas e uma aten¢ao maior na hora de

se conceber as habitacoes.

Outra mudanca ocasionada pela pandemia foi a adesao de muitas empresas
pelo home office. Diversas pessoas tiveram que adaptar o espaco doméstico para
gue este englobasse o local de trabalho que muitas das vezes acontecia no ambiente
externo. Essa reconfiguracdo do espaco acabou sendo custosa para muitos usuarios,
gerada pela estanqueidade das plantas, pela utilizagdo do sistema construtivo no qual
impede a alteracdo de todas as paredes das unidades ou pela ado¢éo de areas téo
reduzidas que muitas vezes os moradores enfrentam dificuldade de inserir qualquer

tipo de mobiliario.

Com a adocao das paredes estruturais, o simples deslocamento dos pontos
elétricos pode oferecer riscos a integridade estrutural dos edificios (MENDONCA e
VILLA, 2016). Além das instalacfes elétricas, a localizac&o dos nucleos hidraulicos e
dos elementos fixos, como bancadas, bacias sanitarias e tanques, acabam sendo um
fator norteador e limitante nas provaveis possibilidades de rearranjo dos espagos

domeésticos (Figura 13 e 14). A alteragdo desses pontos sé pode ser feita com a
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realizagao de grandes obras e mesmo assim, muitas das vezes ndo séo indicadas

pelos profissionais da area.

Legenda:

“ Parede Estrutural

wen Parede Hidraulica
—— Fachada do Edificio

Elementos Fixos

Figura 13: Analise Residencial Metropolis
Fonte: Elaborada pela autora com base na planta disponibilizada pela Emccamp Residencial.
Disponivel em: <https://emccamp.com.br/imovel/metropolis/>. Acesso em: 26/02/21.
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Legenda:

Parede Estrutural

wem Parede Hidraulica
Fachada do Edificio

Elementos Fixos

Figura 14 — Andlise Residencial Plaza Mayor
Fonte: Elaborada pela autora com base na planta disponibilizada pela MRV Engenharia. Disponivel
em: < https://www.mrventrega.com.br/detalhe/residencialplazamayor>. Acesso em: 26/02/2021.

Além disso, as paredes voltadas para a fachada ndo podem sofrer nenhum tipo
de alteracdo, mesmo que nesses locais estejam localizadas as varandas. Em resumo,
o morador ndo podera realizar o fechamento das varandas ou pintar nenhuma parede
desse espaco pois essas acdes sdo consideradas como intervencdes nas fachadas

e séo proibidas por lei.

Essas determinantes construtivas evidenciam como as moradias Sao
pensadas de forma rigida e restritiva, perpetuando a producdo de ambientes
monofuncionais que inviabilizam a sobreposicao de atividades e as necessidades de
reformulacéo dos espacos. (MENDONCA e VILLA, 2016).


https://www.mrventrega.com.br/detalhe/residencialplazamayor
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Na planta abaixo (Figura 15), podemos notar que o nivel de dificuldade
encontrado pelos individuos ao tentar realizar alteragdes reversiveis na forma do
espaco e nas disposicdes de layout € alto. Quando permitidas, essas alteracdes séo
minimas, com pouca flexibilidade e com limitacbes nas possibilidades de arranjos
espaciais. Até a simples mudanca na disposicdo dos mobiliarios ou a tentativa de

insercdo de equipamentos suplementares é restrita e compromete as circula¢des dos

espacos, que muitas vezes ja ndo sao muito generosas.
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Legenda:

—
[0 Alteracho Reversived na Forma do Espago ) %1 E-?;I
B E=

Alteragso na Disposicio
Niveis de Dificuldade

Pouca
raercho de Méves ou Eguipamentos Suplementares
Media

@ Modificacio de Materias de Acabamento D Musita

Figura 15 — Analise Residencial Gran Felicita
Fonte: Elaborada pela autora com base na planta disponibilizada pela Direcional Engenharia.
Disponivel em: < https://direcional.com.br/minas-gerais/empreendimentos/gran-felicita/>. Acesso em:
26/02/2021.

Outro ponto importante é a limitacdo na modificacdo da iluminacéo artificial.
Grande parte dessas unidades ndao possuem rebaixo de gesso, devido a adogéo de
pé direitos reduzidos. Com isso, a escolha dos itens luminotécnicos ficam restritas as
luminarias de sobrepor.


https://direcional.com.br/minas-gerais/empreendimentos/gran-felicita/
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Assim, o usuario fica restrito a modificagdes minimas como os materiais de
acabamento. Nas areas molhadas essas altera¢des nos revestimentos ainda sao um
pouco mais dificeis pois envolvem obras mais elaboradas e contratacdo de
profissionais capacitados. Ja na sala e nos quartos essas alteracdes sdo mais faceis

pois serdo alteradas apenas as pinturas das paredes ou as texturas utilizadas.

A possibilidade de rearranjo espacial mais notada e até mesmo divulgada pelas
préprias construtoras se limita a ampliacdo das salas com subtracdo de um dos
quartos, anexando esse comodo as areas de convivio. (Figura 16 e 17)

Figura 16 — Way Planalto Residence_tipologia 1
Fonte: Direcional Engenharia
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Figura 17 — Way Planalto Residence_tipologia 2
Fonte: Direcional Engenharia

Atualmente, alguns empreendimentos ja incorporaram o0s escritérios em seus

programas devido a nova demanda emergente na sociedade. (Figura 18 e 19)

Figura 18 — Way Planalto Residence _tipologia 3
Fonte: Direcional Engenharia
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Figura 19 — Meet Residence
Fonte: Direcional Engenharia

Ainda que muitos espacos tenham sido reformulados em virtude da diminuicéo

das areas uteis, as varandas se consolidaram como um cémodo de destague nas

habitacdes. Nesse sentido, Queiroz (2008) afirma que a oferta de habitagbes com

varandas pode significar uma diminuigdo dos metros quadrados destinados a outros

ambientes, por exemplo como o quarto ilustrado na Figura 18 ou a sala evidenciada

na Figura 19.

Ademais, as varandas, na grande maioria das vezes estédo integradas com as

salas configurando as areas de convivio
de maior destaque nas residéncias. Ao
realizar essa integracdo, as salas se
afastam das Unicas aberturas presentes
no comodo e dessa forma esses espagos
acabam ficando sem iluminacéo natural
e ventilacdo eficiente. Essa situacdo se
agrava ainda mais quando se adota o
desenho em “L” (Figura 18 e 19) para
esse comodo e ao integrar essas areas
de convivio com as cozinhas (Figura 20).
Logo, “a Unica abertura desses espacos

fica a mais de 5 metros de distancia em

Figura 20 — Residencial Metropolis_tipologia 2
Fonte: Emccamp Residencial
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relagdo ao guarda-corpo, conformando em espagos escuros e enclausurados”
(QUEIROZ, 2008, pg. 112). Porém, essa é uma das estratégias utilizadas pelas

construtoras para que esses espacos parecam ser maiores do que realmente sao.

A incorporacao das varandas com as salas na tentativa de ampliar e integrar
0S espacos € proibida por muitas legislacdes, ficando a cargo do cliente essa
integracdo mesmo que esta aconteca de forma ilegal. Essa proibicédo estipulada pela
legislagéo acaba sendo um fator limitante e condicionador para a estanqueidade dos

cOomodos.

Analisando a conformacao dos edificios sob a 6tica do conforto ambiental,
nota-se uma despreocupagdo por parte das construtoras em pensar 0S
empreendimentos com maiores qualidades ou até mesmo com um melhor
planejamento, pois a implantacdo dos edificios no terreno e o desenho estabelecido
pelas unidades influenciam e muito no nivel de eficiéncia desses espacos. Assim
como a legislacdo estipula areas minimas a serem adotadas na concepcdo dos
cémodos, ela determina as aberturas minimas que deveréo ter em cada ambiente e
os afastamentos minimos necessarios para a insercdo do edificio no terreno. A
localizacéo dessas aberturas ndo acontece de forma estratégica, visando a incidéncia
solar ou os ventos predominantes no local. Na verdade, elas estdo muito mais
condicionadas as distancias minimas estipuladas pela lei. Portanto, ao se atentarem
a esses fatores, a producdo habitacional deixa de fazer escolhas mais adequadas
gue melhorariam a qualidade de vida dos usuarios. Como ja mencionado, a economia
feita na fase de construcdo reflete em um custo adicional para o habitante que tera

gue fazer alguns ajustes buscando uma melhor comodidade.

Em Belo Horizonte, sabe-se que a fachada leste recebe maiores niveis de
incidéncia solar no verao. Portanto, as unidades que estao voltadas para essa direcao
possuem necessidades diferentes das que estdo em direcdes opostas. Levando em
consideracao que a maioria dos edificios adotam o desenho das unidades espelhadas
e a planta-tipo, nota-se que mais uma vez o mercado ignora as demandas de cada
morador e as especificidades de cada localidade. Na Figura 21, podemos notar que
0 empreendimento possui duas torres equivalentes e que as tipologias 1,2,7 e 8 sédo

semelhantes, assim como as tipologias 3,4,5 e 6.
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Figura 21 — Planra de Implantacdo Residencial Parque Musique
Fonte: MRV Engenharia

Por estarem localizadas em dire¢cdes opostas e apresentarem niveis de
insolacdo e ventilacdo diferentes, na teoria essas tipologias deveriam apresentar
programas de necessidades e caracteristicas distintas de acordo com suas
especificidades. Porém, como ja pudemos perceber, 0 mercado produz habitacfes
nao para atender as demandas da sociedade e sim para atender as solicitacfes do
capital. Partindo deste principio, George Simmel (1979), evidencia 0 quanto essa
concepc¢ao desconsidera as subjetividades do individuo, resumindo o produto e os

usuérios ao valor de troca da habitacéo.

“O dinheiro se refere unicamente ao que € comum a tudo: ele
pergunta pelo valor de troca, reduz toda qualidade e individualidade a
guestdo: quanto? Todas as relagdes emocionais intimas entre pessoas sao
fundadas em sua individualidade, ao passo que nas rela¢gbes racionais,
trabalha-se com o homem como um numero, como um elemento que é em
si mesmo indiferente” (SIMMEL, 1979, p.15).

Dessa forma, o mercado imobiliario cria demandas que justifiquem a dialética
da reproducdo massiva de habitagBes e ao produzir unidades pautadas na l6gica do

custo, as necessidades e individualidades de cada usuario séo ignoradas.
5.3 ESTRATEGIAS DE MARKETING

As estratégias de marketing séo as grandes responsaveis pelo sucesso desse
segmento de mercado. As campanhas publicitarias aliciam e criam demandas que as

vezes 0S proprios usuarios nem necessitavam.
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Segundo Queiroz (2008), os responsaveis por identificar o publico-alvo no qual
os produtos se destinam, as demandas da sociedade e definir as caracteristicas dos
empreendimentos, sdo 0s agentes responsaveis pela producéo dos edificios, como
0s incorporadores, empreendedores, consultores, corretores e o0s profissionais

responsaveis pelo marketing imobiliério.

A publicidade é tao crucial para garantir o sucesso dos empreendimentos que
muitas das vezes ao conceber a casa-produto leva-se mais em consideracédo as
observacgfes feitas pelos profissionais desta &rea do que aquelas realizadas pelos
profissionais de projeto. Por serem 0s Unicos atores a terem contato direto com 0s
compradores em potencial, os vendedores alegam ter mais conhecimento sobre as
demandas e interesses dos usuarios, interferindo nas definicdes dos padrdes dos

empreendimentos.

Ao planejar o produto imobiliario quesitos como a localizacdo, as
caracteristicas do entorno, os materiais de acabamento, o programa de necessidade
dos edificios, o desenho e as dimensfes das unidades possuem maior peso na
definicho do empreendimento comparados com as questdes envolvendo as
demandas dos usuarios em potencial e a qualidade arquitetbnica dos espacos
(BERNIS, 2008). Sendo assim, o mercado imobiliario estda mais focado nas
caracteristicas que possam garantir a validacao do investimento e o retorno do capital
aplicado. Em resumo, os interesses dos incorporadores sempre irdo prevalecer sob

os dos compradores em potencial.

Os plantdes de vendas tém se mostrado uma importante ferramenta para
assegurar a velocidade das vendas dos empreendimentos. Nesses plantdes sao
montados o0s apartamentos-modelos, que sdo simulacdes reais de como as unidades
serdo construidas. Com isso, essa estratégia permite que o usuario possa observar

com maior clareza as disposi¢cdes e os materiais de acabamento.

7

Esse recurso é muito importante no processo de tomada de decisdo dos
consumidores, porém € necessario entender que toda estratégia utilizada pelo
mercado € pensada para garantir a liquidez da casa-produto. Desse modo, ao
construir os stands, as incorporadoras costumam contratar um projeto de interiores
de escritdrios terceirizados com o intuito de minimizar e maquiar os defeitos dos

empreendimentos. Nos projetos elaborados, esses ambientes estdo montados com
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mobiliarios e artigos de decoracdo sofisticados, com eletrodomésticos finos e com
roupas de cama elegantes. Todos esses artigos possuem custo elevado e muitas das

vezes ndo sao compativeis com as possibilidades financeiras do publico-alvo.

Outra estratégia utilizada por esse seguimento de mercado é a definicdo de
amplos programas de necessidades dos edificios. A definicdo desses equipamentos
€ pautada na ideia do diferencial, do conceito de exclusividade e requinte. Ao atribuir
essas caracteristicas ao empreendimento, os vendedores manipulam 0S UsSuarios
com finalidade de criar a ideia de falta, transformando o produto imobiliario em um
item de desejo e de garantia de felicidade. O consumidor entdo, passa a acreditar que
Nao consegue viver mais em ambientes que ndo possuam uma piscina ou academia,
por exemplo. Ainda que muitos dos usuéarios ndo usufruam dos espagos supracitados.
Nas tabelas a seguir (Tabela 1, 2 e 3), podemos comparar 0 programa de
necessidades apresentado por trés empreendimentos diferentes:

. Tabela 1: Programa de Necessidade Residencial Spazio Treviso

Nome do Empreendimento

Spazio Treviso

Construtora Responsavel MRV
Localizacéo do Edificio Castelo
Area Util 40 a 72m2
Preco do Empreendimento Até R$330mil
Programa de Necessidades Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saldo de Festas
Sauna

Piscina

Ano de Langamento

2018

Fonte: Elaboracéo da autora a partir de dados da MRV Engenharia

Tabela 2 — Programa de Necessidade Residencial Spazio Luxor

Nome do Empreendimento

Spazio Luxor

Construtora Responsavel MRV
Localizacéo do Edificio Buritis
Area Util 67 a 110m2




Preco do Empreendimento

Ate R$500mil

Programa de Necessidades

Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saldo de Festas
Saldo de Jogos
Sauna

Piscina

Ano de Lancamento

2008

Fonte: Elaboracéo da autora a partir de dados da MRV Engenharia

Tabela 3 — Programa de Necessidade Live Up Residence

Nome do Empreendimento

Live Up Residence

Construtora Responsavel

Direcional

Localizacédo do Edificio

Nova Granada

Area Util

58 a 100m?2

Preco do Empreendimento

A partir de R$400mil

Programa de Necessidades

Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saldo de Festas
Piscina

Ano de Langamento

Em construcéo

Fonte: Elaboracéo da autora a partir de dados da Direcional Engenharia
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Ao vender as habitacdes, os vendedores se apoiam no discurso de

exclusividade e diferencial, mas ao analisarmos as tabelas acima percebemos que

nem mesmo no programa de necessidades ha diferenciacdes efetivas que

comprovem essa ideia personalizacdo que é divulgada.

Como ja mencionado no Capitulo 2, as areas comuns séo pensadas para suprir

a falta de espaco presente nas habitacdes, porém levando em consideracdo que

muitos dos moradores desses edificios ndo utilizam esses ambientes, sera que o

usuario prefere mesmo abdicar de areas que poderiam ser incorporadas em suas

unidades para possuir essa quantidade de itens em seus edificios? Sera que a leitura

realizada pelos profissionais de marketing dos consumidores em potencial esta
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correta? E essa a demanda emergente na sociedade? Essa logica quantitativa da
publicidade pode até convencer os consumidores a primeiro momento, mas depois o0
que notamos sdo pessoas frustradas que tiveram que se reprogramar para se

adaptarem as imposi¢Ges do produto imobiliario.

Assim como os programas de necessidades, o nome dos empreendimentos
desperta a ideia de exclusividade e proporciona um valor agregado as edificacdes. A
grande maioria dos edificios s&o nomeados em linguas estrangeiras para incitar o

consumidor a adquirir esse novo modo de vida, comprovado das tabelas acima.

Além dos artificios mencionados, algumas construtoras convencem 0s
usuarios do valor de troca das habitacdes, utilizando argumentos sobre a valorizacéo
dos empreendimentos como forma de persuaséo. Na imagem que se segue (Figura
22), a construtora MRV ao divulgar o Edificio Spazio Luxor em seu site evidencia
explicitamente a ideia da moradia como forma de acumulacdo de capital e como um
investimento seguro.

Buritis
Belo Horizonte - MG

Figura 22 — Propaganda de Marketing Residencial Spazio Luxor
Fonte: MRV Engenharia

Em suma, o marketing usufrui de todas as estratégias de convencimento
possiveis para garantir a permanéncia e sucesso desse nicho de mercado. Utiliza de
mecanismos de discurso e mexe com 0s sentidos dos usuarios para conseguir a
resignacgéo das massas. Desse modo, o mercado imobiliario acredita que o poder de
convencimento do marketing € tdo grande que basta alguns itens nas edificacdes,
como varandas gourmets, que os profissionais da area criam demandas e garantem

a liquidez do produto.
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CONSIDERACOES FINAIS

A andlise da producdo em massa de habitacdes desenvolvida neste trabalho
aponta as limitacbes e a necessidade de reformular o modo de se conceber as
unidades habitacionais. No mercado imobiliario belorizontino, os projetos estudados
continuam reproduzindo o modelo espacial parisiense oitocentista, concebido para
atender arranjos familiares bem definidos. Ao longo do tempo, esses formatos
familiares mudaram bastante, originando uma infinidade de novos modos de morar.
Com isso, as solugbes de desenho encontradas nos séculos passados nao
correspondem com as demandas emergentes na sociedade contemporanea e a
manutencdo desse desenho compartimentado e funcionalmente estanque se deve
pela priorizagdo das demandas do mercado em oposicdo aos interesses dos

moradores.

Ao analisar as caracteristicas e a forma de se conceber as habitacdes pela
indUstria da construcao, foram elencados inumeros fatores que conduzem e
determinam a construcdo habitacional de mercado. A caracteristica primordial da
producdo da casa-produto é a sua concepcédo voltada para os moldes capitalistas,
uma vez que a moradia é encarada como um meio de multiplicacdo do capital
investido e a sobrevivéncia desse modo de concepcédo dos espacos depende da sua
lucratividade.

Portanto, ao se construir habitacdes pautadas na légica do capital, adotam-se
modelos padronizados das unidades para que estas possam ser altamente replicadas
pela cidade em um curto intervalo de tempo. Além da padronizacéo, sdo empregados
modelos minimos de unidades que possuem plantas inflexiveis devido ao sistema
construtivo mais comumente adotado por esse modo de producdo, como as

alvenarias estruturais.

Devido a pouca diferenciacdo entre os empreendimentos e a replicagdo de
modelos preestabelecidos por toda cidade, as estratégias de marketing surgem como
um importante instrumento para garantir a liquidez da casa-produto. Dessa forma, as
propagandas imobiliarias manipulam os desejos do consumidor com a intengéo de
induzi-los a adquirir os empreendimentos ofertados e criam demandas para justificar

e perpetuar a reproducao desse modelo construtivo.
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As consequéncias geradas pela producdo das residéncias como um produto
afetam diretamente o morador, que € forcado a se adaptar aos modos de morar
impostos pelo mercado imobiliario. Dessa forma, ao impor o reprojeto da populacéo,
a construcdo habitacional em massa produz moradias padronizadas com 0 minimo
de personificagdo pautadas na concepcédo de um habitante modelo. Ao idealizar o
morador modelo, o mercado imobiliario ignora as demandas e singularidades do
usuario. Desse modo, o individuo tem que se adaptar para conseguir habitar na sua

prépria casa.

As grandes construtoras e incorporadoras nao estdo interessadas nos
impactos que suas acdes provocam no usuario final. Na verdade, elas estdo muito
mais preocupadas em diminuir os custos de implantagdo, construcdo e
comercializagdo do empreendimento, tendo o lucro como o objetivo principal. Para
elas, € muito mais vantajoso a uniformizacdo tanto da construcdo como até mesmo

da propria sociedade.

Em suma, ao participar mesmo que burocraticamente da industria da
construcéo, o arquiteto concorda e facilita a reproducédo de modelos insustentaveis
de habitacdo. Com isso, se faz necessario a criacdo de uma nova postura do
profissional frente a esses empreendimentos, de forma que o arquiteto desenvolva
sua capacidade critica e produza espacos voltados para o habitante, de acordo com
suas demandas e interesses. Dessa forma, deve-se conceber espacos
individualizados que evidenciem a personalidade do individuo e garantam sua

autonomia no ambito residencial.

Por se tratar de um tipo de construcdo que envolve inUmeros atores durante
0S seus processos, a qualidade arquitetbnica desses espacos depende do didlogo
estabelecido entre eles. Quanto maior for a comunicacédo entre os setores e 0s
agentes produtores do espaco, maior sera a qualidade do objeto concebido em
conjunto e assim, esse objeto se distanciard mais da idealizagcdo mercadoldgica da
habitacdo. Com isso, € necesséario manifestar sobre as expectativas em relagdo ao
produto, deve-se respeitar todos os participantes do processo entendendo as funcdes
e importancia de cada ator e ter uma preocupacgédo com os interesses e demandas

dos usuarios finais desses espacos. Os edificios que proporcionarem maiores
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autonomias aos moradores, serdo aqueles dotados de melhores qualidades

arquitetonicas.

Por fim, existem varias ferramentas que podem contribuir para uma pesquisa
gue guie os projetos das habitacdes, como por exemplo os indicadores sociais que
contém informacdes demograficas e socioecondmicas. Assim como, a realizacao de
pesquisas de Avaliacdo Pos-Ocupacao (APO), que fornecem dados tanto em relacao
aos fatores socioecondémicos, sobre a infraestrutura dos sistemas construtivos, o
conforto ambiental e suficiéncia energética, como fatores subjetivos analisando a
funcionalidade dos espacos, 0s aspectos estéticos, a adaptabilidade e os

comportamentos sociais.

Dessa forma, essa pesquisa buscou contribuir para a producdo de espacos
mais humanos e coerentes com as novas demandas emergentes na sociedade e
espera-se que os resultados obtidos pelo trabalho possam resultar em melhorias
efetivas na concepc¢ao das unidades habitacionais e que essas unidades sejam
pautadas nas necessidades dos usuarios finais. Afinal, a mudanga de postura em
relacéo a flexibilidade dos espacos e a autonomia do morador, é capaz de modificar
as unidades em prol da apropriacdo do ambiente construido e assim, aproximar o
individuo do produto imobiliario. Além disso, espera-se que a pesquisa colabore com
o debate sobre a industria da construcdo, de forma a analisar criticamente a
construcéo contemporanea de moradias e a conformacéo de cidades cada vez mais

insustentaveis.
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EMPREENDIMENTO ANALISADOS:

e Residencial Plaza Mayor

Construtora Responsavel

MRV Engenharia

Localizacéo do Edificio Camargos
Area Util 44m2
Preco do Empreendimento Até R$200mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 10 torres

Programa de Necessidades

Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saldo de Festas
Espaco Zen

Piscina

Ano de Concluséo

2018

Fonte

MRV Engenharia

e Residencial Spazio Treviso

Construtora Responséavel

MRV Engenharia
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Localizacéo do Edificio Castelo
Area Util 40 a 72m2
Preco do Empreendimento Até R$330mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 6 torres

Programa de Necessidades

Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saléo de Festas
Sauna

Piscina

Ano de Concluséo

2018

Fonte

MRV Engenharia
Casa Mineira Méveis

Imobiliaria Viva Real

f

e Residencial Spazio Luxor

T

) TR
—— VT U]

Construtora Responsavel

MRV Engenharia

Localizacdo do Edificio Buritis
Area Util 67 a 110m2
Preco do Empreendimento Até R$500mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 4 torres

Programa de Necessidades

Academia
Espaco Gourmet
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Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saldo de Festas
Sala de Jogos
Sauna

Piscina

Ano de Concluséo

2008

Fonte

MRV Engenharia
Casa Mineira Méveis
Quinto Andar

e Residencial Gran Felicita

Construtora Responsavel

Direcional Engenharia

Localizacéo do Edificio Castelo
Area Util 50 a 110m2
Preco do Empreendimento Até R$550mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 6 torres

Programa de Necessidades

Academia

Espaco Gourmet
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Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saldo de Festas
Sauna

Piscina

Pista de Cooper
Saldo de Jogos

Bicicletario

Ano de Concluséo

2012

Fonte

Direcional Engenharia
Casa Mineira Iméveis
Quinto Andar

2 b0t
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e Meet Residence

Construtora Responsavel

Direcional Engenharia

Localizacéo do Edificio Castelo
Area Util 51 a 83m2
Preco do Empreendimento Até R$450mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 1 torre

Programa de Necessidades

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Mini Campo
Salao de Festas
Sauna

Piscina

Peplace

Bicicletario

Ano de Concluséo

Em construcéo

Fonte

Direcional Engenharia

Apé Mineiro Méveis
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EDIFICIO MEET | APARTAMENTO TIPO

EDIFICIO MEET | APARTAMENTO TIPO

e Way Planalto Residence

N

Construtora Responsavel

Direcional Engenharia

Localizagdo do Edificio

Planalto

Area Util

50 a 88m?2

Preco do Empreendimento

Até R$400mil
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Quantidade de Torres Condominio composto por 4 torres

Programa de Necessidades Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Saléo de Festas

Sala de Jogos

Sauna
Piscina
Ano de Concluséao Em construcéo
Fonte Direcional Engenharia

Casa Mineira Moveis

OPCAD 02 - ESTAR INTIMO

COLUNAS 01, 02, 07TEM
BLOCOS C1A 04

o "m l.a- lm
‘MT n L | or
P Mg




e Residencial Solare Buritis

80

PAVIMENTO TIPO - PADRAO
COLUNA DY, 04, 05E 08 - BLOCOS 01404
1 G
w o e 1

2

Construtora Responsavel

Emccamp Residencial

Localizacéo do Edificio Buritis
Area Util 52m?2
Preco do Empreendimento Até R$250mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 4 torres

Programa de Necessidades

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Saldo de Festas
Piscina

Bicicletario

Ano de Concluséo

Em construcéo

Fonte

Emccamp Residencial
Imobiliaria Viva Real
Katho Iméveis




¢ Residencial Metrépolis

Construtora Responsavel

Emccamp Residencial

Localizacéo do Edificio

Centro

Area Util

46 a 65m?

Preco do Empreendimento

A partir de R$400mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 1 torre

Programa de Necessidades

Academia
Espaco Gourmet
Saldo de Festas
Piscina

Ano de Concluséo

Em construcéo

Fonte

Emccamp Residencial
Imobiliaria Viva Real
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e Live Up Residence

Construtora Responsavel

Direcional Engenharia

Localizacdo do Edificio

Nova Granada

Area Util

58 a 100m?2

Preco do Empreendimento

A partir de R$400mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 2 torres

Programa de Necessidades

Academia

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Quadra de Esportes
Salé@o de Festas

Piscina

Ano de Concluséo

Em construcao

Fonte

Direcional Engenharia
Imovel Web

Murada Imoéveis

* ACERSO
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PRIVATIVA
DESCOBERTA

S

A
ACESSO

e Residencial Parque Musique

Construtora Responsavel

MRV Engenharia

Localizacdo do Edificio Planalto
Area Util 37 a 45m2
Preco do Empreendimento Até R$250mil

Quantidade de Torres

Condominio composto por 2 torres

Programa de Necessidades

Espaco Gourmet
Espaco Kids
Saldo de Festas
Sala de Jogos

Piscina

Ano de Concluséo

Em construcéo

Fonte

Direcional Engenharia
Casa Mineira Méveis

Imobiliaria Viva Real
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PLANTA APTC 206 - TORRE 02
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