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INTRODUCAO

O direito & moradia ganha cada vez mais destaque e interesse dentro do poder
pUblico, isto porque a maior parte dos problemas das cidades ocorrem por causa das
habitacées irregulares instaladas proximas aos centros urbanos. Apesar da crescente
preocupacdo com as politicas urbanas especificas para estes casos e a criagdo de
programas habitacionais, ainda hé uma grande demanda por habitagdo adequada
para a populacdo de baixa renda. No Brasil, o déficit habitacional é de mais de 6
milhées, segundo dados divulgados no final do ano de 2013 pela Fundacéo Jodo
Pinheiro (FJR, 2013).

Os programas habitacionais instaurados no Brasil, desde 1937, trazem consigo a
ideia da casa prépria, criando politicas de venda de habitacdo a juros mais baixos, e
geralmente implantados em dreas mais periféricas das cidades, onde o setor
imobilidrio ainda ndo alcangou. Esta periferizacéo gera problemas como a falta de
infraestrutura urbana, acesso ao trabalho, ao transporte e aos principais
equipamentos urbanos.

Nestes casos, a politica de aluguel social aplicados nas principais cidades do Brasil
como Sdo Paulo e também no exterior como no excepcional caso da Franca, revela-se
como uma politica pdblica importante, cujo objetivo é garantir a protecdo do direito &
moradia em dreas consolidadas, nos centros urbanos, garantindo a participagéo e
acesso das classes mais baixas a cidade.

Por isso, foi escolhida uma comunidade na cidade de Florianépolis chamada Ponta
do Leal, em drea nobre da cidade, que foi apontada pelo potencial de aplicacdo de
novo modelo habitacional em contraponto ao projeto executado pela Prefeitura de
Florianépolis, demonstrando a perda de uma oportunidade de criagdo de uma
habitagdo de qualidade, com integracéo a cidade e evitando problemas comuns
nestes casos que € a expulsdo das comunidades para dreas periféricas. Espera-se no
final deste trabalho, atingir nUmeros superiores em relagéo ao projeto existente,
como: densidade, tipologia, dreas de lazer, oportunidades de trabalho e integracéo
com entorno.

Este trabalho estd4 organizado em quatro principais temas: na seg¢do 1 seréo
apresentados os modelos de politicas habitacionais instalados desde 1937 até os dias
de hoje no Brasil. Na secéo 2, seréo discutidas as formas de producéo habitacional
em Florianépolis e seus problemas atuais. Na secéo 3 serd apresentada a ideia do
aluguel social com base na experiéncia de Sdo Paulo e de Paris para sugerir solugdes
para o caso de Florianépolis. E na Gltima secéo serd apresentada a drea de estudo e
as propostas de melhoria de acordo com os resultados encontrados.

"Acredito que as coisas podem ser feitas de outra maneira e que vale a pena tentar’’ Zaha Hadid



OBJETIVO GERAL

Elaborar um novo projeto arquiteténico de habitacéo
de interesse social para a populacéo da ocupacéo da
Ponta do Leal em critica ao projeto implantado
atualmente, apresentando como alternativa um novo
programa para a politica de habitacéo e forma de
morar, criando espagos com novas oportunidades de
insercdo social em dreas consolidadas.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

« Entender o processo histérico das politicas e programas habitacionais
no Brasil.

 Analisar referenciais projetuais existentes;

« Analisar projeto realizado pela Prefeitura de Florianépolis na Ponta
do Leal, assim como suas tipologias e carateristicas projetuais.

« Identificar as limitagdes ambientais e construtivas do terreno através
do Plano Diretor de Florianépolis e condigdes iniciais do local.

 Diagnosticar drea de estudo analisando caracteristicas do terreno,
uso do solo, gabarito, dreas de lazer, equipamentos urbanos e
sistema vidrio.

« Apresentar proposta alternativa do projeto de Habitacdo de Interesse
Social na escala do terreno com entorno imediato.






Dos anos 30 até os dias de hoje, podem ser observadas diversas
modalidades de programas habitacionais destinados a alojar a
populagdo de baixa e média renda no Brasil. Neste periodo
também é possivel verificar uma inverséo de valores em relagéo a
ideologia da casa prépria, |4 que, segundo Bonduki (1998) as
habitagdes eram construidas exclusivamente pela iniciativa
privada, sendo a moradia para aluguel a modalidade
predominante em cidades de grande crescimento. O autor ainda
afirma que, no mesmo periodo dos IAP's (Institutos de
Aposentadorias e Pensbées) onde a maioria dos conjuntos
produzidos foram destinados ao aluguel, os formadores de
opiniéo da época difundiam os beneficios da obtencdo da casa
prépria com o intuito de alcangar objetivos econédmicos e
ideolégicos, onde a casa prépria teria o papel de transformar os
trabalhadores em 'defensores da propriedade, da ordem e do
conservadorismo'.

“A casa prépria, além de criar a ilusdo do progresso econdmico,
i@ que a propriedade individual é um bem passivel de troca,
tornou-se o simbolo da valorizagdo do trabalhador e um
importante fundamento da constituigdo moral da sociedade.”
(MILANO, 2013 p.32,33)

A partir desta légica, é possivel entender a evolugdo dos
programas de politicas habitacionais, suas causas e obijetivos
desde seu surgimento até o modelo implantado atualmente.

3.1 - POLITICAS HABITACIONAIS

A década de 30 no Brasil foi marcada por profundas
transformacdes, em maior parte relacionadas com a grande
depressdo econémica mundial, desencadeada pela quebra da
bolsa de Nova York em 1929. Este periodo também é marcado
pelas mudancas das atividades ligadas ao setor imobilidrio no
sentido do crescimento do langamento de loteamentos urbanos e
a verticalizagdo das dreas centrais, surgindo assim, grandes
empresas imobilidrias e construtoras. Além disso, os anos 30
também foram marcados pelo grande surto migratério, principal-

IMAGEM 1- Conjunto Residencial Prefeito Mendes de Moraes
(Pedregulho)

Edificagdes com caracteristicas modernistas: formas geométricas,
utilizagdo de pilotis, integracdo interior/exterior etc.
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mente para as capitais, causando graves problemas habitacionais
na cidade. (MARICATO, 1999)

O processo de ocupacéo de terras ocorreu muito répido devido as
grandes taxas de desemprego, desigualdade e ao rdpido
crescimento populacional sem a preocupagéo com as politicas
sociais. Na década de 40 apenas 31% da populacéo brasileira era
urbana, enquanto no inicio do século XXI, era 82% da populacdo
(CASTRIOTA, 2003). Neste contexto, observou-se o aumento de
problemas como: violéncia, enchentes, poluicéo e o surgimento de
favelas.

Nesta época, é registrado que “[...] o crescimento domiciliar é
menor que o crescimento demogréfico, o que significa mais pessoas
morando no mesmo domicilio. O aumento dos aluguéis,
combinado com as dificuldades e os baixos saldrios enfrentados
pelos trabalhadores, conduz ao descontentamento que se evidencia
através de movimentos sociais compostos principalmente por
operdrios.” (MARICATO, 1999, p.34).As altas densidades
demogrdficas causavam condigdes de insalubridade, tornando-se
comum a disseminacéo de epidemias. A questdo da habitacdo
acabou se transformando também um assunto higienista e a
legislac@o tornou-se um dos principais meios de intervengdo. A
concessdo de estimulos aos construtores, como a isencdo fiscal, foi
uma das leis que favoreceram o inicio das construgdes de vilas
operdrias, que foram as primeiras habitacdes sociais construidas no
Brasil.

A partir de 1937 o Estado novo comega a atuar mais efetivamente
na questdo habitacional regulamentando a atuacdo dos IAPs. No
inicio a sua atuagdo no setor habitacional foi apenas uma atividade
subsididria e complementar aos obijetivos principais da Previdéncia
que eram a concessdo da aposentadorias e pensdes. Segundo
Bonduki (1998) as IAP's eram baseadas em trés estratégias:
locacdo ou venda de unidades habitacionais em conjuntos
residenciais adquiridos pelos institutos, financiamento para
aquisicdo de moradia ou construgdo em terreno préprio e
empréstimos hipotecdrios.

IMAGEM 2- Conjunto Residencial no interior do Rio de Janeiro

P ity Jamt LR | . ol S

Foram implantadas 20 mil unidades habitacionais no subdrbio do Rio de Janeiro,
em regides industriais que ainda apresentavam caracteristicas rurais.
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IMAGEM 3- IAP em Belo Horizonte

B
B
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Em Belo Horizonte, as habitagdes foram construidas no mesmo |oco| |us’r|f|codo pelo
reducéo de custos e rendimento da ocupagdo, sendo implantado em uma drea

isolada. O projeto havia previsdo de construcdo de equipamentos urbanos, porém
néo foram implantados.

IMAGEM 4- Conjunto Residencial dos Maritimos — 1950, RJ - IAP

Conjunto em drea periférica, com acessos ruins e que mantém caracteristicas
modernistas.

IMAGEM 5- Habitagdo Popular - BNH

m&ﬁm\ o ﬂmﬁhg:m&nﬁmmuam

"

"":.-

Arquitetura em repeticéo e com localizacdo periférica.
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O IAP acabou sendo responsdvel por uma significativa producéo de
habitagdo social, chegando a atender cerca de 5,2% da populagéo
urbana brasileira, com producdo de 124,025 unidades
habitacionais entre 1937 a 1945. (BONDUKI, 1995 p.185).

No mesmo periodo foi criada, em 1946, a Fundacdo Casa Popular,
qgue visava o atendimento da parcela da populacdo que néo
participava do mercado formal, ndo possuindo acesso aos IAPs. Esta
fundacéo atuava através de financiamento de construcéo ou
aquisicdo de residéncias populares, financiamento de melhorias
urbanas relacionadas & habitacdo de interesse social e
financiamento de indUstrias de matérias primas de construgdo. A
producdo da habitagdo social brasileira nesta fase, segundo Bonduki
(1998), ndo possuia padronizacéo, contando com fortes influéncias
do movimento moderno, atendendo de forma diversificada as
demandas organizadas a partir dos diferentes institutos de
assisténcia e previdéncia.

Depois, em 1964, surge o Banco Nacional de Habitagdo (BNH) que
teve o encargo de centralizar a producgéo e distribuicdo de unidades
habitacionais e coordenar uma politica habitacional de
financiamento. Para atender familias com renda familiar de até cinco
saldrios minimos, foram criadas as COHABs (Companhias de
Habitagdo).

Segundo Miranda (2001), no final dos anos 70, cerca de somente
40% dos recursos foram destinados a faixa de até cinco saldrios
minimos, demonstrando a falta de capacidade para atender as
necessidades das faixas mais baixas (0 a 3 saldrios minimos).

O resultado dessa politica foi na verdade o oposto do esperado,
segundo Maricato (1996) o BNH segue a légica dos interesses
privados e da valorizagdo imobilidria, caracterizado pela monotonia
da arquitetura, localizagdo periférica, pela despreocupagdo com a
qualidade arquiteténica, resultando em depredacdo ambiental,
negacdo os processos de participacdo comunitéria, novas periferias
com uma arquitetura de repeticdo e sem acesso a equipamentos
urbanos, transporte publico, comércios e empregos.

Até mesmo as COHAB's que foram criadas para atender a camada
de renda minima ndo corresponderam as expectativas e “optaram
por rebaixar a qualidade da construcéo e o tamanho da unidade,
construiram moradias cada vez menores, mais precérios e dis’ran’res
E, mesmo assim, inacessiveis & populacdo de mais baixa renda.
(BODUKI, 1996, p.262)

Em 1986 o BNH foi extinto, passando seus encargos para a Caixa
Econédmica Federal, onde os estados e municipios passaram a
atender sua demanda com recursos préprios.

A urbanizagdo continuou aceleradissima entre os anos 80 e inicio
dos anos 90 (3,8% ao ano entre 1960 e 1993),“[...] O crescimento
urbano rdpido no contexto do ajuste estrutural, da desvalorizagdo da
moeda e da reducdo do Estado foi a receita inevitdvel da produgédo
em massa de favelas. Um pesquisador da Organizagéo
Internacional do Trabalho (OIT) estimou que o mercado habitacional
formal [...] raramente oferece mais de 20% do estoque de residéncias

O MODELO HABITACIONAL DA CASA PROPRIA



e assim, por necessidade, as pessoas recorrem a barracos
construidos por elas mesmas, a locacdes informais, a loteamentos
clandestinos ou as calcadas. ” (DAVIS, 2006, p. 27).

Em 1995 as questdes habitacionais e de desenvolvimento urbano
passaram para a Secretaria de Politica Urbana do Ministério do
Planejamento e Orgamento, objetivando priorizar as familias com
renda de até 03 saldrios minimos, melhorar o mercado da
habitagdo com financiamento direto, urbanizar dreas
degradadas, expandir redes de infraestrutura e construir unidades
habitacionais.

Por fim, em 2009, foi criado o programa Minha Casa Minha Vida,
ligado & Secretaria Nacional de Habitagdo do Ministério das
Cidades e operado pela Caixa Econémica Federal. Este, atua até
os dias de hoje promovendo a construcéo de novas unidades
habitacionais que atendem as camadas da populacéo de menor
renda através de subsidio e financiamento dos iméveis com taxas
de juros abaixo do mercado.

Apesar do avango dos programas e politicas habitacionais, a
producdo habitacional tem sido pautada pela descontinuidade de
programas e a desarticulacdo entre agdes da Unido, estados e
municipios. As principais herangas deixadas pelos modelos
anteriores foram as deficiéncias em relagdo a: localizagdo dos
conjuntos (distante dos centros urbanos), a baixa qualidade
arquitetédnica das habitacdes, a replicacdo de solugdes
habitacionais e a falta de construcdo de conjuntos para as faixas
mais vulneréveis, de 0 a 3 saldrios minimos. As consequéncias
destas herancas sdo observadas através do crescente nimero de
populacdo das favelos e das habitagdes irregulares, além do
problema da localizagdo, acesso a moradia e segregacdo espacial
causados pela ideia da casa prépria e a falta de condicgo
financeira das camadas mais carentes.

IMAGEM 6- Conjunto Habitacional Sumaré | _S&o Paulo

-
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Heranga da repeticéo dos programas habitacionais anteriores

IMAGEM 7- Casas Populares Em Séo Benedito Das Areias

—— T

Programa Minha Casa Minha Vida, condominios de casas padréo.

IMAGEM 8- Linha do tempo dos programas habitacionais

1986- Caixa Econédmica

1999- Caixa Economica

Federal Programa de

2009 - Caixa
Economica Federal
Minha Casa Minha

1946 - Fundacao Federal e recursos do Arrendamento
Casa Popular Estado e do Municipio Residencial - PAR
1930 - IAPI 1964 - BNH Sistema 1995 - Secretaria de
Institutos e Caixas Financeiro da Politica Urbana do
de Aposentadoria Habitagéo e o Banco Ministério do
e Pensées Nacional da Habitagdo  Planejamento e

Orgamento (Programas
Pré6-Moradia e Habitar
Brasil)

O MODELO HABITACIONAL DA CASA PROPRIA

Vida

Fonte: Da autora
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4 - PRODUCAO HABITACIONAL EM FLORIANOPOLIS

Em Santa Catarina a urbanizacéo ocorreu de forma semelhante
ao resto do pais, porém, sem possuir uma cidade de grande porte e
com predominéncia de pequenas propriedades rurais no campo.
Um dos cendrios da urbanizacéo catarinense, segundo o Censo de
2000 (IBGE-2000) demonstrava a tendéncia de crescimento
negativo ou préximo de zero em diversas regides do estado, todos
estes voltados para a agricultura e com populacdo inferior a 20 mil
habitantes, tornando estes municipios como exportadores de
migrantes, gerando desequilibrio demogréfico com implicacées
econdmicas e sociais principalmente nas cidades litoréneas.

Em Florianépolis, o crescimento se deu a partir do momento em
que foi nomeada capital de Santa Catarina em 1823 e passou
assim, de cidade portudria a Capital Turistica do estado de Santa
Catarina.

O crescimento da regido continental se deu pelos investimentos,
por parte do Estado, em acdes voltadas a reforcar o processo de
metropolizacdo de Florianépolis, principalmente em infraestrura. A
regido da Grande Florianépolis aumentou sua populacéo
metropolitana de 1980 até os dias de hoje de 13% para 15% do
total do estado, enquanto a taxa de urbanizacdo chegou a 90% da
populacdo urbana na llha de Santa Catarina, segundo Miranda

(2011). (pg 21)

Juntamente com Florianépolis, a regido continental, Biguacu,
Palhoga e Sdo José rednem todos os grandes investimentos da
regido e a maior parte da populacéo, sendo também o maior polo
de atracdo de migrantes que geram favelas e déficit o que
significou, segundo Miranda (2010), 68% do incremento
populacional da regido.

Uma pesquisa realizada pela Divisdo de Agdo Comunitdria em
1997, demonstrou que 50% da populagdo das favelas de
Florianépolis possuiam renda de até dois saldrios minimos, o que
foi confirmado novamente no senso do IBGE (2000). Isto é, o que
leva esta populagéo a morar em dreas irregulares é a limitagéo de
renda, fazendo com que grande parte dessas familias néo se
enquadre nos programas habitacionais populares
governamentais. J& que um dos problemas deste déficit
habitacional estd ligado a tradicdo da politica habitacional de
priorizar a producéo de novas moradias que ndo atingem as
principais camadas necessitadas que recebem de 0 a 3 saldrio
minimos. (Observado naimagem 11- Localizagdo das Habitacées)

Porém, os grandes investimentos também agiram de forma
negativa sobre a ilha. A construcéo da Beira Mar Norte, por
exemplo, gerou valorizaco dos terrenos e especulacéo imobilidria
na regido da Beira mar, Agronémica e Trindade. Esta especulagdo
afetou também as habitagdes irregulares localizadas a poucos
metros da avenida, fazendo com que essa discrepdncia se tornasse
mais evidente.
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IMAGEM 9- Favelas préximas ao centro da cidade

if't ﬂl
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Favelas de Florianépolis localizadas préximas ao centro urbano.

IMAGEM 10- Imagem aérea da parte Continental de

Florianépolis
= —

Ligacao entre Ilha e Continente em Florianépolis.

IMAGEM 11- Gréfico de renda familiar por faixa de saldrio minimo

RENDA FAMILIAR POR FAIXA DE SALARIO MINIMO

50%

)

<C

= 26%

G = 0

o) 13% 39,

; — 6% 2%

7 | ,|

ATE 2 DE2ATE4 DE4ATE6 DEGATE8 DESATE10 10 SALMIN.
SALARIOS  SAL.MIN.  SAL.MIN. SAL.MIN. SAL.MIN. OU MAIS
MINIMOS

Fonte: MIRANDA (2001)

Conforme o gréfico acima, é possivel verificar que em Florianépolis,
h& um predominio da menor faixa de renda nas favelas (de 0 a 2
saldrios minimos). E a seguir, é observado a quantidade de
habitacdes de interesse social destinadas a esta e as demais faixas de
renda.
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O mapa abaixo demonstra a localizacdo das habitacdes
construidas por faixa de renda (Faixa 1, 2 e 3). E possivel verificar a
auséncia de habitagdes na cidade de Florianépolis, sendo todos
implantados nas dreas periféricas e distantes dos centros urbanos,
reforcando o problema da segregacéo espacial. Também é possivel
observar a grande predominéncia de edificacdes de faixa 2 e a
insuficiéncia de moradias de faixa 1.

A insuficiéncia de habitacées de Faixa 1 é causada pelo

desencorajomento dos investidores privados a investir nestas
habitacdes. “No estado de Santa Catarina, 122,6% da meta de
empreendimentos foram destinados & Faixa 3 (6 a 10 S.\M.), 769,7%
d Faixa 2 (3 a 6 S.M.) e apenas 33,7% & Faixa 1 (0 a 3 S.M.),
justamente a que apresenta o maior déficit habitacional.” (PLAMUS,
p.66)
“Néo temos propriamente um déficit habitacional por falta de
materiais de construcéo, tecnologia construtiva, locais para construir,
construtores nem mesmo por falta de recursos para o setor. O que
temos é falta de clientes que possam pagar pela moradia. ”
(MIRANDA,2011, p.87).

IMAGEM 12- Mapa de localizacdo de habitacoes

LEGENDA
|:| Areas Urbanizadas
@Cenfros Urbanos
O Habitagao Faixa 1
@ Habitagéo Faixa 2
@ Habitagéo Foixa 3

Localizacdo das habitacdes na Regido da Grande Florianépolis, por faixa de
renda destinada.
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Além disso, é possivel identificar através da imagem12 que os
investidores tendem a localizar seus empreendimentos nas dreas
periféricas, principalmente na parte continental, empurrando os
limites urbanos para locais com pouca infraestrutura, refletindo em
diversos problemas sociais, dificuldade de acesso a servicos bdsicos
e a criacdo de vazios urbanos. “[...] a politica de afastar conjuntos
habitacionais de baixa renda para a periferia é algo questionével em
termos de politica de desenvolvimento urbano. ” (MIRANDA, 2001,
p.54)

Hoje, a llha e o Continente detétm um dos maiores déficits de
habitacées dentre as cidades de Palhoga, Séo José e Biguacu. Na
Ponta do Leal, por exemplo, localizado no Balnedrio, parte
continental de Florianépolis, existem cerca de 90 familias que vivem
em situacGo precdria, sem esgoto, dgua, drenagem e energia
elétrica em uma drea de preservacdo ambiental. Esta populagéo
formada por uma notéria parcela de pescadores, construiram
pequenas palafitas sobre a areia e o costdo da praia do Balnedrio.

IMAGEM 13 - Palafitas da Ponta do Legl

™

Ponta do Leal na parte Continental de Florianépolis

IMAGEM 14- Comunidade da Ponta do Leal

Habitacdo de Interesse Social construido para realojamento da comunidade.
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5- HABITACAO, CIDADE E O ALUGUEL SOCIAL

Néo é dificil constatar que a producéo puiblica de habitacéo
social nas cidades brasileiras é caracterizada pela sua producéo
massiva, propriedade privada e individual e localizacdo periférica.
Esse modelo de habitacdo causa diversos problemas para as
cidades nas questdes de mobilidade, meio ambiente, inclusdo
social, acesso a moradia de qualidade e consequentemente,
sustentabilidade. Todas estas questbes trazem consigo a
precariedade da producdo do espaco urbano e de cidades
inclusivas e democrdticas, por isso, é importante discutir o lugar da
habitacdo social como servigo publico.

Sao intmeras as dificuldades no planejamento das habitagdes de
interesse social nas cidades, entre elas é possivel destacar o
desafio da moradia bem localizada, ou seja, inserida em um local
com infraestrutura e servicos urbanos essenciais, além da
proximidade do local de trabalho dos moradores. Atualmente,
observa-se ainda a l6gica de uma producéo periférica, em dreas
da cidade ainda pouco exploradas ou com desvantagens
geogrdficas onde os servicos e a infraestrutura bésica sdo
ineficientes ou por muitas vezes inexistente.

Como afirma Frederico Lago Burnett p.113  “Observa-se [...]
uma tendéncia na qual, apesar de um relativo atendimento de
suas demandas nas dreas periféricas de moradia e sua incluséo
em novos espacos de participac@o popular, a populacéo de baixa
renda assiste & consolidagdo da prépria exclusdo territorial, pois,
mantidos & margem dos espacos valorizados, continuam sem
acesso as regides mais dinémicas e integradas da cidade ao
mesmo tempo em que, sob pressdo politica dos interesses do
capital imobilidrio, avolumam-se as demandas por investimentos
pUblicos nas chamadas zonas pobres, aumentando as diferencas
entre a cidade legal e a cidade ilegal.[...] Configura-se, assim,
uma tendéncia na qual, ao invés de combate & segregacdo sécio
territorial, a sociedade passa a reconhecer e legitimar as condigdes
da prépria excluséo fortalecendo, por meio dos atendimentos
localizados, a consolidacéo do lugar dos ricos e dos pobres na
cidade brasileira.”

Outro ponto importante a ser considerado é o desafio da
efetividade e durabilidade dos efeitos positivos das politicas
habitacionais. A cidade é um espaco em constante transformacéo,
que sofre influéncia de diversos agentes como o setor imobilidrio e
o préprio Estado, neste processo a especulacdo imobilidria e a
valorizacdo do solo fazem com que a permanéncia das familias de
baixa renda seja afetada. Uma parte da populacéo alcancada
pelas politicas de habitacdo e pelos seus programas de
financiamento acabam, com o tempo, repassando o imével para
familias com renda superior & sua, facilitando o processo de
gentrificacéo’ na cidade.
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Quando se produz habitagdes de interesse social voltados para
propriedade individual, é possivel observar que na maioria dos casos
o investimento acaba tendo efeito contrério, & que os recursos
pUblicos sdo injetados no mercado e isto faz com que o préprio
mercado infle, beneficiando principalmente os investidores e
dificultando ainda mais o acesso da populacdo de baixa renda.

Para o combate deste fenédmeno, inUmeros paises como Franca,
Alemanha, Itdlia, Estados Unidos, e outros, comecaram a aplicar em
suas politicas a locacéo social, onde as familias moram em edificios
de propriedade do poder pUblico e pagam um aluguel com valor
subsidiado e vinculado & renda familiar ao invés do valor de mercado.
Desta forma, este instrumento protege os locatdrios da expulséo por
parte do mercado imobilidrio, ocorrido comunalmente com
propriedades privadas e possibilita inclusdo social e acesso a um
imoével bem localizado. Além disso, “ A locacéo social [...] tem
capacidade de recuperacéo do estoque imobilidrio antigo, do
patrimdnio histérico e de reabilitagdo de territérios degradados. ”
(BALBIM,2015, p.15) garantindo também a fungdo social dos iméveis
publicos vazios ou ociosos.

IMAGEM 15 - Edificio de Aluguel Social em Nova York

O Tapestry (Imagemlb)

estd localizado no East
Harlem, Nova lorque e
possui 185 unidades para
aluguel, sendo 50% do
total de unidades
ocupadas por familias de
classe média, 30% por
moradores de classe
média-baixa, e 20%
destinam-se & baixa
renda.

Localizado no Bronx,
Nova York, o edificio
| Arbor House tornou-se
um simbolo dos
programas de moradia
popular de aluguel social.
O projeto conta com uma
horta que produz
verduras e legumes mais
baratos para os
moradores e possui
sistema de
armazenamento da dgua
da chuva.

1 A gentrificacdo é guiada por objetivos econdmicos envolvidos em um processo de valorizagéo de espagos urbanos. Geralmente, isto acontece quando a
populacéo deste local ndo consegue se manter no bairro devido a crescente riqueza da &rea e consquentemente, dos servigos proximos.
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5.1.EXPERIENCIA INTERNACIONAL - FRANCA

A politica habitacional da Franga é constituida em torno das
politicas de welfare state? que inclui: o governo nacional, os
governos locais, o empresariado, os sindicatos e os bancos
pUblicos. Este sistema é controlado principalmente pelo Estado,
com uma base de financiamento e através da gestdo de entidades
publicas e privadas que geram trés principais tipos de habitacdo
social para locacdo:

Habitac@o Mista: O Estado exige, em cada empreendimento
habitacional, 30% de inquilinos com renda 60% abaixo do teto de
renda estabelecido e 10% de inquilinos cuja renda ultrapasse o teto
em até 20%. O objetivo desta medida é promover diversidade social
dentro da mesma habitagdo.

Habitacdo predominantemente social: Destinada ds
familias com tetos de renda mais baixas (60% do teto de renda) e
aluguéis menos dispendiosos.

Habitacdo intermedidria: Destinada as familias com tetos de
renda e de aluguel mais elevados.

Nesta politica, é o Governo quem define os tipos de habitagdo,
determina os tetos de renda e de valor de aluguel por m2. Os
financiomentos sdo realizados por meio de vdrios instrumentos,
conforme o tipo de habitagdo social, através de subsidios diretos &
producdo de habitagdes, de empréstimos subsidiados ou através de
incentivos ficais. Além disso, o Estado subsidia os inquilinos mais
pobres por meio de empréstimos, subsidios e garantias e também é
guem autoriza as entidades administradoras para producéo e
administracdo de unidades de aluguel social.

Para garantir acesso a moradia para toda populacéo francesa, o
Estado atua em diversos quesitos como na definicdo da politica
habitacional e dos financiamentos, na regulacéo do mercado
privado e na ampliacéo da oferta diversificada e qualificada de
moradias, levando também a sustentabilidade em consideragéo.

“O modelo francés fornece elementos que apontam direcoes
possiveis para se institucionalizar politicas de moradia social mais
eficazes no Brasil, no sentido da ampliacéo da cobertura ao direito
d moradia. Isto porque o aluguel social na Franga tem sido uma
experiéncia positiva no sentido de o mercado imobilidrio exercer
menos pressdo sobre a promocdo de moradia. Além disso, o
aluguel social ndo implica apenas a definicéo de valores de repasse
pelos poderes publicos as familias e a limitagdo dos valores de
locagdo, ele exige mudancas estruturais na forma de proviséo da
moradia para familias de rendas mais modestas. Envolve, enfim, a
articulagdo das politicas sociais de enfrentamento & pobreza, com a
construcdo de cidades socialmente mais justas e inclusivas”

(MOULIN et.al 2015, p.238-239)

2 Welfare state- Estado de Bem Estar Social (traducéo) - E baseado na ideia de que
todo o individuo tem o direito a um conjunto de bens e servigos que devem ser
garantidos de forma direta através do estado, ou indiretamente, desde que o Estado
exerca seu papel de regulamentar isto dentro da prépria sociedade civil.

***QOs principais agentes do funcionamento da politica implementada na Franga séo
os organismos de HLM (Habitation & Loyer Modere), os governos locais, as
associacdes sem fins lucrativos ANAH (Agence Nationale pour I'Amélioration de
I'Habitat) que podem ser verificados no anexo |l.
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5.1.1 REFERENCIAL LOTE E10A

Arquitetos: MAAST
Localizagdo: Parc Martin Luther
I§ing, 75017 — Paris, Franga
Area: 24800 m?
Ano do Projeto: 2015
O lote E10A foi o primeiro projeto de habitacdes de aluguel em Paris
em uma drea de desenvolvimento. O projeto estd voltado para um
jardim central com vista para o bairro histérico existente. A drea
inserida, Macrolot E10, é uma drea mista em desenvolvimento, por
isso, o complexo contempla unidades de habitagcéo social,
apartamentos projetados para o mercado aberto, quitinetes para
idosos, escritérios, lojas, uma drea verde e um parque de
estacionamento.
Os edificios foram pensados para interagir com os prédios vizinhos e
com o parque Martin Luther King, fazendo com que se integrasse a
paisagem urbana.

IMAGEM 17- Fachada QOeste Mocrolq:er O_[MAAST

- NS

| SCEELEIERS

Integragé@o com paisagem e arquitetura moderna

IMAGEM 18- Fachada Sul Macrolot E10 / MAAST

Fachadas evidenciam os diferentes usos no mesmo lote.
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PAVIMENTO TERREO

No pavimento térreo é possivel observar a integracéo entre edificios,
existindo diversas possibilidades para chegar aos extremos do
terreno. O uso comercial incentiva a passagem de pedestre e a
permanécia em suas dreas de estar, descanso e lazer.

IMAGEM 19- Andlise do Pav. Térreo

Diversos acessos <
que se infegram
com o entorno

. Incentivo ao
comércio

Areas de estar e
lazer abertos &
comunidade

B Arca Técnica

Bl Comércio/Servigo

[ ] Areas comuns
H Circulacao
O Circulacao Vertical

R ...

Areas comuns para
moradores

Permeabilidade e
integracdo entre
edificios

PRIMEIRO PAVIMENTO

O primeiro pavimento é composto por apartamentos entre 1 e 4

dormitérios, sendo o prédio central destinado a quitinetes para

IMAGEM 20- Andlise do Primeiro Pavimento idosos de baixa renda. Este édificio central conta também com uma

grande drea comum central onde ocorre a interacdo entre os

moradores. Os prédios das extremas possuem variedade tipologica e
sdo destinados a todas as outras faixas etérias de baixa renda.

Quitinetes
destinadas &
idosos de baixa
renda

gr Variedade
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- ~ B 1 dormitérios
11 4. ] 7 ? [ ]2 dormitérios
. ~ - e . 3 dormi’rérios
] : ) = 7 [ 14 dormitérios
0 : — S -
2 - [ Quitinete - Idosos
B Circulacoo
[ Circulacao Vertical

[ Areas comuns

|

6
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Area com salas
de uso comum

Areas de estar
com jardim
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IMAGEM 21- Andlise do 22 e 32Pav. SEGUNDO E TERCEIRO PAVIMENTO

O 22e 32 pavimentos seguem a linha do anterior, possuindo menos
unidades de habitagdo porém ainda com grande variedade
tipologica. Nesta planta também é possivel observar a adogéo de

Estrateégias estratégias energéticas sustentdveis e a privacidade criada nos
energéticas apartamentos pelos espagos criado entre os blocos através das dreas
sustentaveis de lazer e estar.

: Privacidade

B 1 dormitérios
[ 12 dormitérios
B 3 dormitérios
[]4 dormitérios
[ Quitinete

M Circulacao
I Circulacao Vertical

[ ] Areas comuns

entre edificios
1 j

Areas de estar

. com jardim
IMAGEM 22- Corte Esquemdtico
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No restante dos pavimentos do edificio podem ser encontradas salas
comerciais, escritérios, e apartamentos destinados as outras classes
mais altas. Desta forma, o projeto integra diversas classes e usos, em
uma drea que comeca a se consolidar e com a presenca de

IMAGEM 23- Fachaada Lote E10 oor A
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Estacionamento
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IMAGEM 24- Pd4tio Interno.

Para os idosos, a locacdo social foi pensada como alternativa de
moradia definitiva, pois em tese, eles possuem mais dificuldade em
conseguir e pagar financiamentos de uma casa prépria. Além disso, a
melhoria das condicées e da qualidade de vida se deu também pelo
fato de a locagdo social estar localizada na regi@o central da cidade,
proxima & oferta de emprego e aos servicos publicos (hospitais,
escolas, creches, transporte etc.). Isso reduziu consideravelmente o
tempo e o gasto com transporte pUblico e possibilitou o acesso ao lazer
e & cultura. Também foi ressaltado o fato de os moradores estarem
menos expostos & violéncia e & criminalidade e a gestdo compartilhada
dos edificios onde hd a participacdo de moradores e de movimentos de
moradia, tornando-a mais eficiente.

O projeto apresenta plantas em diversas dimensdes, contando com
apartamentos de 1,2, 3 e 4 dormitérios, além de um prédio exclusivo
de quitinetes destinada a idosos de baixa renda. Os prédios possuem
apartamentos destinados para diversas faixas de renda, além de dreas
comuns e comércios na sua base. Também, é possivel identificar éreas
livres, arborizadas e com a presenca de dreas de estar e lazer entre os
blocos, sendo uma drea publica e permedvel que se integra com o seu
entorno.

IMAGEM 25- Vista aérea do jardim.
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“Nosso principal objetivo é integrar totalmente este novo complexo, localizado
na drea ZAC (Concerted Development Area) no coracéo da cidade. Como
preservar a identidade de um pequeno espaco dentro da diversidade de uma
cidade do mundo como Paris? Queremos criar uma convivéncia em diferentes
escalas em torno de uma prioridade: relacées humanas e vida comunitéria.”
Christelle Besseyre (TOA-ARCHI. Les pieds au sol, les veux au ciel. “Pés no chéo,
olhos no céu”.Paris. Tradugdo Livre. Disponivel em: www.toa-
archi.com/projects/logement/logements -zac-cicly-batignoles-75 Acesso em:

23/09/2018.
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5.2. EXPERIENCIA NACIONAL - SAO PAULO

“O processo de ocupacdo e crescimento urbano de Séo Paulo
gerou o esvaziamento e a degradagdo de suas dreas centrais com
reduc@o acentuada do nimero de moradores, existéncia de muitos
imoveis vagos e subutilizados, degradacéo do patriménio histérico
e cultural, concentracdo de moradias precdrias e insalubres,
principalmente corticos, concentragdo de atividades informais,
mudanca no perfil socioecondmico dos moradores, usudrios e das
atividades locais e, ainda, a saida de setores de servigos piblicos e
privados para outras centralidades.” (DIOGO,2004 p.11)

Desta situacéo, hé a necessidade de reverter este quadro com o
incremento habitacional através da producdo habitacional para as
faixas de renda baixa e média/baixa em bairros existentes e que
ainda néo sdo disputados pelo mercado imobilidrio formal
também com a possibilidade de uso do potencial de reforma e
adaptacdo de edificios subutilizados da cidade.

Para este cendrio, o modelo ideal instaurado em Séo Paulo é o de
Locacdo Social, onde o programa se propde a ampliar o acesso a
moradia para familios com renda de até 3 saldrios minimos
mediante locagdo de unidades habitacionais novas ou
requalificadas em drea central.

Os recursos utilizados para o financiamento sdo provenientes do
Fundo Municipal de Habitagdo e do BID. O valor do aluguel é
composto pelo valor de recuperacéo mensal do imével (valor total
da unidade dividido por 360 meses), fundo de manutencéo (30%
do valor de recuperacéo mensal) e taxa de administragdo (10% do
valor de recuperacé@o mensal). Este valor significa de 10% a 15% da
renda da familia. A diferenca entre o valor pago pelos moradores e
o valor real de aluguel dos iméveis é contabilizada como subsidio.

5.2.1. REFERENCIAL VILA DOS IDOSOS

Arquitetos: Vigliecca & Associados
Localizac@o: Pari - Sdo Paulo — SP, Brasil
Area: 8.290 m?

Ano do Projeto: 2007

A vila dos Idosos, projetada pelo escritério Vigliecca & Associados
e de iniciativa da COHAB-SP, estd localizado no bairro do Pari em
Sao Paulo (perto do centro da cidade, e com acesso as diversas
linhas do transporte publico) possuindo 8 mil metros quadrados de
drea construida, com 145 unidades (57 apartamentos de um
dormitério de 42m? e 88 quitinetes de 30m?2), trés salas para TV e
jogos, quatro salas de uso multiplo, saldo comunitdrio com cozinha
e sanitérios, quadra de bocha, drea verde, espelho d'dgua e horta
comunitdria.

AVila foi construida exclusivamente para pessoas com mais de 60
anos no formato de aluguel social. Neste modelo o morador paga
apenas 10% de seu rendimento, seja qual for o valor, além de um
condominio de 35 reais. As vagas sé@o preenchidas através da
COHAB e o morador contemplado ganha direito de usufruto,
podendo viver toda sua vida, sem que o apartamento se torne
propriedade. Quando o morador vem a falecer, uma nova vaga
passa a estar aberta.
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IMAGEM 27- Pdatio Vila dos Idosos.

O projeto mantém em seu centro um espelho d’'dgua com érea de estar.

IMAGEM 28- Fonte Vila dos Idosos.
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Edificio possui frente para o pdtio central infegrando dreas de convivéncia.

IMAGEM 29- Area de estar e convivéncia
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O edificio com caracteristicas modernistas traz dreas de convivéncia também em
suas circulacdes
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IMAGEM 30- Planta Baixa Térreo

Integragdo
~com entorno
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IMAGEM 31- Planta Baixa 22 Pavimento
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O edificio foi projetado para envolver a Biblioteca Municipal
localizada junto ao terreno, sendo as circulacdes das habitacdes
voltadas para a biblioteca.

A habitacéo é composta por dois blocos de quatro pavimentos que
formam um L, que se comunicam no seu encontro com uma drea de
uso comum.

Estdo presentes no projeto duas tipologias de apartamento, uma de
quitinete e outra de 1 dormitério que pode se transformar em 2
dormitérios. O projeto se preocupou ainda em favorecer a ventilacgo
natural cruzada, por isso todas as unidades tém janelas paralelas
voltadas para a face externa e para a circulacéo.

IMAGEM 32- Planta Apto. de um dormitério

O projeto de um dormitério prevé a possibilidade de criar um novo
cdmodo entre quarto e sala caso necessdrio.
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O objetivo do projeto é promover a maior quantidade e
variedade de contatos de vizinhanca dentro do conjunto, e entre ele
e acidade.

As circulacdes horizontais servem como espacos coletivos de
encontro, possuindo bancos em frente aos apartamentos,
promovendo a interacGo entre moradores. Além disso, o projeto
possui salas comuns localizadas nos quatro andares do prédio que
funcionam como estares e salas de TV e uma horta comunitéria que
dd suporte aos moradores.

O edificio com caracteristicas modernistas, construido em
concreto, possui escadas externas que ddo apoio as circulagdes
verticais principais.

IMAGEM 33- Planta da Quitinete
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A planta de duas quitinetes vizinhas demonstra como ocorre a integracéo
entre moradores através da circulagdo externa.
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Desde 1964, as politicas publicas formuladas para combater o déficit
habitacional ainda tomam como paradigma o direito de propriedade. No Brasil,
o aluguel social ainda é utilizado na maioria dos casos como uma forma de
habitacdo proviséria, enquanto as casas projetadas para transferéncia néo
ficam prontas. Entretanto, o direito social & moradia ndo implica, |
necessariamente, os direitos individuais de propriedade, principalmente nos
assentamentos em dreas pUblicas. A concessé@o de uso e a politica de aluguel
social poderiam ser mais eficazes no combate deste déficit e dos problemas de
gentrificacdo, decorrentes da valorizagdo imobilidria.

Como observado nos exemplos citados acima, o aluguel social pode ser usado
como instrumento definitivo, e nGo provisério, para dar efetividade do direito &
moradia, j& que no caso de Florianépolis, o déficit ndo é propriamente por falta
de materiais e locais para construir, mas sim pela falta de pessoas que possam |
- pagar pela sua casa prépria, fazendo com que as camadas mais carentes sejom
, empurradas para as periferias mais distantes, gerando os problemas
encontrados atualmente.







HABITACAO NA PONTA DO LEAL

A ocupagdo da Ponta do Leal no bairro Balnedrio, se inicia na
década de 60, mesmo periodo em que a falta de infraestrutura
bdsica comeca a se manifestar, com as dguas da Beira Mar Norte e
Continental tornando-se impréprias. Compreendida por palafitas
em uma faixa de areia entre o mar o muro da Associagdo de
Servidores da CASAN (Companhia Catarinense de Aguas e
Saneamento), esta comunidade cresceu de forma desordenada,
atraindo pescadores e principalmente membros das mesmas
familias, demonstrando que os lacos familiares e a rede de
solidariedade formados nesta comunidade sé@o os alicerces da sua
organizacéo social.

Devido & sua localizacéo e apds a implantagdo do projeto da beira
mar continental, inaugurada em 2012, a regido comecou a sofrer
mudancas principalmente nas caracteristicas das tipologias e uso do
solo, tornando-se um espaco cobicado pelo mercado imobilidrio em
meio a um bairro com predomindncia de classe média alta e casas
de 1 a 2 pavimentos.

Em 2005 a valorizagé@o imobilidria do bairro motivou a pressédo
sobre o poder local para a remocéo da comunidade da Ponta do
Leal. Entéo, na gestdo do Prefeito Ddrio Berger (2005- 2012), foi
sugerida a remogdo das familias da Ponta do Leal que foi rejeitada
pelos moradores devido & localizacdo afastada da habitacégo
proposta e a md qualidade dos projetos, além da disténcia do mar
gue prejudicaria os pescadores. Com a grande repercusséo do caso,
constatou-se que além da comunidade, a prépria CASAN estava
instalada de forma irregular junto & borda d'dgua e com o apoio de
um grupo de trabalho do curso de Arquitetura e Urbanismo da UFSC
- 0 AMA, os moradores sugeriram a constru¢cdo de suas novas
habitacées no terreno ocioso ocupado pela CASAN. Esta acéo
garantiu um acordo de cessdo do terreno pUblico para a construgdo

de um conjunto multifamiliar para a comunidade, através do Plano
Minha Casa Minha Vida.

Apds esta conquista, foram realizadas diversas oficinas com a
comunidade, para definicho das unidades e implantacdo do
conjunto. Os moradores solicitavam oficinas de geragdo de renda e
galpdes para os pescadores da comunidade, édreas comuns maiores,
prédio sob pilotis para livrar os visuais do térreo, prioridade para os
visuais da baia norte para todas unidades, sacadas com
churrasqueiras, entre outros elementos. (ALOMAR e col.,2016)

Hoje, o bairro possui grande potencial de centralidade, inserido
num espaco com imenso interesse paisagistico e ambiental e com
uma importante drea de ZEIS em local privilegiado e aspirado pelo
capital imobilidrio. Neste, serdo realocados os moradores da
ocupacdo irregular: cerca de 340 pessoas que vivem ainda hoje em
uma estreita faixa de areia, em barracos de madeira sustentados por
palafitas a dois metros acima do chéo e em condicdes precérias.
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IMAGEM 34- Localizagdo Ponta do Leal

Préximo a Beira Mar Continental e ao centro de Florianépolis, a Ponta do Leal
encontra-se em local privilegiado.

IMAGEM 35- Barracos de pescadores na praia

Ironicamente, é possivel ter uma boa visdo da baia norte, onde estdo os edificios
habitados pelas camadas de mais alta renda.

Uma parte dos moradores sdo pescadores e ainda vivem da atividade, com
galpdes instalados ds margens da Baia Norte e junto as casas e barracos.

HABITACAO, CIDADE E O ALUGUEL SOCIAL
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6.1. ANALISE DO PROJETO ATUAL DE HABITACAO NA PONTA DO LEAL

O projeto elaborado pela Prefeitura Municipal de Florianépolis
contempla um programa de quatro blocos, com o total de 88

apartamentos com 2 dormitérios. O condominio também possui trés onde os prédios voltam-se para si mesmos, criando circulacées sem
pequenas dreas de estar com mesas entre os blocos, um playground,

integragéo e com falta de dreas de convivio mais atrativas. Este
15 vagas de automéveis, 30 para motos e canteiros com bancos nas modelo, apesar da alta densidade, esqueceu da necessidade das
extremas do ferreno. dreas de lazer e encontro e criou corredores apenas de passagem
O projeto se utiliza de apenas um bloco de planta para repeticdo,  perdendo também a sua relacdo com o entorno e com o mar.
fazendo com que todas possuam a mesma configuracdo, contando
com sala, cozinha, érea de servico, dois dormitérios, um banheiro e

uma sacada com churrasqueira, sendo acessiveis para portadores de
deficiéncia.

E notéria a falta de variacéo tipolégica do conjunto, esta
arquitetura de repeticdo resultou em uma habitagdo segmentada,

IMAGEM 37- Planta Baixa Ponta do Leal - PMF IMAGEM 38- Barracos na praia em frente ao novo conjunto

73 2 .
Todos os apartamentos possuem a mesma planta, com érea total de 58,68m Fachadas cegas orientadas a noroeste

IMAGEM 39- Andlise da Planta Baixa Ponta do Leal - PMF
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O edificio possui limites naturais que ndo foram explorados, criando ~ IMAGEM 40- Fachada Sudoeste

muros por todos os lados, fazendo com que exista apenas uma fachada
ativa que estd voltada para a rua. Na fachada Norte/Noroeste, voltada
para o mar, estdo localizados cozinhas e banheiros,
tornando-a em uma fachada cega. O projeto desconsidera as
condicionantes existentes como orientagdo solar, ventos, a antiga
Figueira que estava no terreno e os limites naturais — mar e areia.

Neste projeto perde-se a oportunidade de fazer um projeto modelo,
em uma drea bem localizada, aproveitando-se das condicionantes e

Fachada em frente a Rua Quinze de Novembo por onde ocorre o acesso de
pedestres e automéveis. O terreno que possui 3 frentes, se utiliza de apenas
uma delas.

da relagéo com o entorno e os limites naturais.

NN HABITACIBIAL PENTA B [ EAL
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Pelo fato de a habita¢do estar implantada em uma drea nobre do
continente, com o passar dos anos, a tendéncia do bairro é de
crescimento e valorizagdo imobilidria, sendo assim, esta habitacdo
estd propensa a mudar o seu perfil, fazendo com que estes vendam
seus imdveis para pessoas com maior renda e sejam novamente
empurrados para as periferias da cidade, como demostrado nos
capitulos anteriores.

Por estes motivos, apds o estudo da drea e levantamento das
necessidades, serd proposto para o local um novo modelo
habitacional, sendo implementado o aluguel social, além de novas
tipologias que alcancem diferentes perfis de familias, espacos de
estar e lazer, propostas para integracdo do terreno ao bairro e
equipamentos que oferecam suporte & habitagdo e ao bairro.

O aluguel social ainda é uma proposta pouco explorada nas grandes
cidades do pais e costuma ser rejeitada pela populagéo carente pelo
estigma criado em torno do “sonho da casa prépria”.

IMAGEM 41- Conjunto em meio a comunidade

Enquanto os programas atuais estimulam a comercializacéo e
transferéncia de propriedade, o aluguel social cede direito de uso
através da locagdo por um periodo de tempo sem a necessidade da
posse. E um tipo de imével que cumpre uma funcéo social, dando
oportunidade a populacéo de baixa renda a acessar iméveis em
drea central, sem se importar com o valor da terra e por diversas
vezes reformando e adaptando edificios vazios ou subutilizados.

As aplicagdes de politicas como estas na Ponta do Leal, juntamente
com a resolucdo de problemas bdsicos identificados no bairro,
podem demonstrar resultados interessantes visto ser uma drea com
grande potencial e que possui tendéncias de rapidas transformacdes
e mudanca de perfil de moradores causado pela especulagdo
imobilidria e valorizacéo da terra.

“Trata-se[...] de pensar a moradia como forma de insercdo e
desenvolvimento social, aliando-a a redes de apoio, a sistemas de
acompanhamento socioassistencial e a politicas de desenvolvimento
econdmico e geracdo derenda.” (BALBIM, 2015 p.16)

IMAGEM 43- Maquete Eletrénica da PMF

Edificios voltados para si mesmos, com
pouco aproveitamento da orientagéo
solar e entorno

HABITACAO NA PONTA DO LEAL



6.2. DIAGNOSTICO DA AREA
IMAGEM 44- Mapa de Condicionantes

O terreno estd localizado em uma zona de
ZEIS- Zona Especial de Interesse Social onde
é possivel construir 4 pavimentos com 60%
de ocupacdo e 80% de taxa de
impermeabilizagdo méxima. Esta é a Unica
Zona de Interesse Social do bairro, sendo
também uma drea de grande interesse
imobilidrio, esta habitacdo terd fortes
tendéncias a gentrificacdo a curto prazo.
Neste ponto, o aluguel social surgird como
alternativa a estas tendéncias.

O lote estd inserido em uma zona

residencial, onde podem ser construidas
residéncias de até 3 pavimentos préximo ao
mar e 6 pavimentos préximo as vias
principais. As AMC variom de 4 (mais
préoximos ao mar) a 10 pavimentos (mais
afastado do mar).
A AVL localizadas dentro do bairro é a
pracas Senador Renato Ramos da Silva
(Balnedrio). As dreas proximas a beira mar
continental sdo dreas de gramado que séo
utilizados principalmente nos finais de
semana para receber eventos ou apenas
para drea de descanso, passeio com
animais e piqueniques. Enquanto a outra
AVL no topo do mapa é subutilizada.
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Vento A comunidade da Ponta do Leal estd envolto
Nordeste IREREUCUY sendo necessdria a retirada dos
barracos e realojamento no novo edificio
projetado.

O terreno também faz limite com a areia da
praia necessitando de uma drea de aterro e
um estudo ambiental apds retirada das casas
devido as condicdes atuais de saneamento.

A Figueira que estava no terreno e foi retirada
no projeto da prefeitura serd considerado
para a proposta.

IMAGEM 46- AVL Subutilizada

e
Nascente

Esta AVL possui grande potencial, com
valorizag@o paisagistica, com vista para o
cartdo postal de FLorianépolis

LEGENDA
. AMC - Area Mista Central

ARM - Area Residencial Mista

AVL - Area Verde de Lazer

&

ZEIS - Zona Especial de Interesse Social

ACI - Area Comunitéria / Institucional

. ATL - Area Turistica de Lazer
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HABITACAO NA PONTA DO LEAL



IMAGEM 48- Mapa de Uso do Solo
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O mapa de uso do solo demonstra uma drea
predominantemente residencial, porém com
fortes tendéncias as transformacdes de uso
comercial, sobretudo nas ruas de maior fluxo
vidrio e no entorno préximo & Praga Senador
Renato Ramos da Silva.

O bairro comega a apresentar diversos
edificios entre 6 e 12 pavimentos confirmando a
consolidagdo do bairro, apesar de a
horizontalidade ainda ser sua principal
caracteristica, a paisagem & sofre alteragdes e
apresenta valorizacdo imobilidria dos terrenos.

A presenca da CASAN como uso institucional
também é bastante marcante para a regido,
ocupando uma grande e importante drea do
Balnedrio, onde a Comunidade da Ponta do Leal
faz limite com seus muros.

Com a implantac@o da Beira Mar Continental,
o bairro sofreu grandes mudancas vidrias e
comecou a receber grandes fluxos de
automéveis, principalmente nos hordrios de
pico.

Antes, as ruas recebiam apenas um fluxo
residencial agora recebem um fluxo de
passagem que se inicial na Beira Mar
Continental e chega ao Jardim Atlantico, se
transformando em uma via coletora. A Rua
Santa Teresa também comeca a alterar seu
cardter de local para coletora, pois é usada
como desvio quando hé& muito trénsito na Rua
Sérgio Gil.

Ainda é possivel verificar algumas ruas locais
com suas caracteristicas originais, com chéo de
paralelepipedo que possui apenas o fluxo das
residéncias.
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IMAGEM 50- Mapa de Equipamentos Urbanos

LEGENDA
. Terreno de estudo

Férum Distrital do
Continente - 850m

1-Praga Senador Renato
Ramos da Silva - 650m
2-Beira Mar Continental 300m
Posto de Salude do Balnedrio -
890 m

Centro Cultural Escrava
Anastéacia - 1,3km

Creche Particular Doce
Comeco - 780m

. Posto Policial - 680m

3-Escola Estadual Aderbal
Ramos da Silva - Tkm
4-Escola Municipal de
Educagao Bésica Ireneu
Bornhousen 1,5km

=== Percurso a partir do terreno

E possivel verificar que o terreno possui em seu enforno diversos
equipamentos puUblicos como escolas, Centro cultural, Areas de
Lazer, Posto de Policia, Posto de Saude e préximo ao Férum.

Porém, a drea ainda carece de mais creches e equipamentos
urbanos de lazer principalmente na Beira Mar continental, que ainda
possui dreas subutilizadas e sofre pela falta de conexdo do terreno em
estudo com a Beira Mar e com a Rua Eng. Agrénomo Jaime M. Knabel
gue possui grande potencial de érea de estar e passeio.

Ha presenca de comércios vicinais na Rua Sérgio Gil, localizadas ha
aproximadamente 400 m do terreno, demonstrando ser uma drea
bastante servida.

IMAGEM 55- Posto de Saude

IMAGEM 54- Posto Policial
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A seguir sdo apontadas as principais diretrizes criados a partir dos estudos das condicionantes e levantados in loco:

7.1.DIRETRIZES E PROGRAMA DE NECESSIDADES

DIRETRIZES
CONEXAO COM A PAISAGEM FORTE SENSO COMUNITARIO @
TRADICAO DA PESCA AREAS DE LAZER

CONEXAO COM O BAIRRO INCLUSAO DA POPULACAO
= RENDA 0- 3 SALARIOS

NOVOS EQUIPAMENTOS ALUGUEL SOCIAL | o |
URBANOS PARA ENTORNO l o I
PROGRAMA DE NECESSIDADES
HABITACAO ENTORNO

AREA PARA COMERCIO DA PESCA INTEGRACAO ENTRE HABITACAO E BEIRA MAR
CONTINENTAL

ESPACO ARMAZENAGEM DE MATERIAL DOS

PESCADORES CONEXAO COM A RUA ENG. AGRONOMO

) JAIME MAURO KNABEL - NOVO MOBILIARIO

LOCAL PARA ASSOCIACAO DE MORADORES URBANO, RUA COMPARTILHADA.

AREAS VERDES, DE ESTAR E LAZER EQUIPAMENTO URBANO NA BEIRA MAR
CONTINENTAL

ESTACIONAMENTO

) CRECHE

BICICLETARIO

SALA MULTIUSO

SALAO DE FESTAS

QUITINETES

LAVANDERIA COLETIVA

MANTER FIGUEIRANO TERRENO

MODELO ALTERNATIVO PARA PONTA DO LEAL



7.2 CONCEITO

O conceito do projeto estd baseado na instauracdo de um novo
modelo de habitagdo social em Florianépolis: O aluguel social.

Por causa da boa localizagdo do terreno, em uma drea consolidada
da cidade e com grande potencial paisagistico, é possivel projetar
um modelo de habitagdo que & comecou a surgir nas grandes
cidades do Brasil.

A partir deste estudo, foi possivel identificar oportunidades
perdidas no projeto atual da Ponta do Leal e contrapor com ideias
para uma habitago com maior visdo de futuro, mais humana e
integrada a cidade.

O modelo de aluguel social foi escolhido devido a grande
especulacdo imobilidria do local, que possui a tendéncia de expulsar
os moradores carentes para as dreas mais afastadas da cidade,
dando lugar a uma nova classe social, devido principalmente a sua
localizagéo privilegiada. Desta forma, o objetivo deste projeto é
manter a populagdo de baixa renda em uma drea consolidada, com
acesso fécil e rdpido aos equipamentos urbanos da cidade e as
oportunidades de emprego, mantendo qualidade arquitetdnica e
espacos adequados de lazer, diferentemente do que ocorre nos dias
de hoje.

Desta forma, sdo garantidos as diretrizes bdsicas do Plano de
Habitagdo de Florianépolis (2006):

- Principios da oferta como garantia da diversidade;

-Principio da gestdo como garantia da permanéncia;

-Principio da participagdo como garantia politica;

-Principio da inser¢cdo como garantia da integracéo da questdo
habitacional a vida urbana.

' EWTE Am\

\CONEXAO COM PASSEIO

CONEXAO COMBERA
MAR C/I;ITINENTAL
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7.3 ZONEAMENTO

De acordo com as condicionantes estudadas anteriormente, os
edificios séo implantados de forma a ter o melhor aproveitamento
solar e paisagistico.

Séo criados espacos de lazer no edificio central e uma praga seca
préxima ao deck que fazem ligacéo com a Beira Mar Continental e
que integra um espaco sob pilotis destinado a feira de pescadores
onde serd possivel comercializar seus produtos. Este espago também
conecta os pescadores ao trapiche criado em frente ao projeto, e a
uma sala reservada para armazenamento dos materiais de pesca.

O deck criado em torno do projeto busca integrar espagos pUblicos
de lazer aproveitando a paisagem natural e criando novos espacos
de estar, além de inserir a habitagéo no bairro.

O estacionamento foi localizado na extrema do terreno e em contato
com a rua, surgindo assim, duas entradas na face noroeste, uma
para automédveis e motos e outra apenas para pedestre. Desta forma,
objetiva-se manter o fluxo na circulagéo principal que leva & praca
seca com a grande Figueira, a feira de pescadores e & outra entrada
de pedestres na face sudeste, que dé acesso ao deck.

Na fachada sudeste e sudoeste foram criados edificios mais estreitos
destinado a quitinetes e no prédio central ficard localizada uma
lavanderia coletiva para dar suporte as quitinetes.

Com esta implantacéo, é possivel criar 3 frentes, com 3 acessos ao
terreno, conectando a habitacéo a dreas de estar e lazer e ao bairro,
gerando novas oportunidades através da continuidade da atividade
de pesca encontrada hoje na comunidade e mantendo um
importante simbolo do bairro que é a antiga Figueira como ponto
central do conjunto.

IMAGEM 56- Zoneamento

,"'/ .
 LEGENDA N
|:| Edificio Residencial
.Areu de Lazer/Convivio

ﬂ:] Estacionamento

B Trapiche
|:| Deck/Aterro
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7.4 EVOLUCAO DO PROJETO

A seguir é demonstrado a linha de raciocinio da criacéo
da implantacdo e setorizagdo do projeto.

projeto

Melhor aproveitamento
da orientacdo solar e
potencial paisagistico

Frente para a Beira
Mar Continental

(3 frentes:
Noroeste,Nordeste
e sudoeste)

Circulacdo que
mantém fluxos
principais

Edificios com
afastamento para
garantir privacidade.

IMAGEM 57- Evolugdo

Preservagdo da Figueira
como ponto inicial do
desenvolvimento do

Criagdo de um trapiche
para manter a tradicdo
da comunidade
pesqueira.

Supressédo de
apartamento térreo
para criagéo de
circulagdo entre
conjunto e trapiche.
Além da criacgo de
um local para venda
dos peixes.

Supressdo de
apartamentos térreo
para uso de
estacionamento sob
pilotis.

Edificio com menor
largura destinado
as quitinetes.
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7.5 ESTUDO COMPARATIVO A partir do estudo de zoneamento é possivel fazer um breve
célculo do total de habitagdes criadas e a densidade proposta
fazendo contraponto ao projeto existente elaborado pela Prefeitura
de Florianépolis, confirmando que neste caso, seria possivel
aumentar a densidade do conjunto com qualidade arquiteténica e
variagéo tipolégica. Além disso, também seria possivel criar
amplos espacos de lazer e estar e contemplar um saldo de festas,
uma sala para a associagdo de moradores e um espaco destinado
aos pescadores que constituem maioria na comunidade.

LEGENDA
Apto Studio

NUmero de apto por tipo

60

. Apto 2 dormitérios 50

. Apto 3 dormitérios 40

; 20 36
Areas Comuns
. Armazém de Pesca 2
10
. Estacionamento
0 [
. - . Tipos
IMAGEM 58- Distribuicdo de apartamentos . Circulaggo Vertical 3 Dormitérios =2 Dormitérios  m Studio
. Caixa d'édgua IMAGEM 59- Grdfico de apto por
tipo
PROPOSTA PREFEITURA
NUmero de habitantes por tipo de apto. NUmero de habitantes por tipo de apto.

3 dorm. _Quitinetes

72

2 dorm.

2 dorm.

A. CONSTRUIDA= 5.799,14m?
A.PROJECAO = 1.586,30m?

TX. OCUPACAO = 38%

COEFIC. APROVEITAMENTO = 1,40

A. CONSTRUIDA= 5423,41m?
A.PROJECAO= 1330,68m?

TX. OCUPACAO = 32%

COEFIC. APROVEITAMENTO = 1,31

36 studios 52 aptos de 2 dorm. 15 aptos de 3 dorm. 88 aptos de 2 dorm.

72 pessoas 212 pessoas 90 pessoas 352 pessoas
TOTAL : 370 pessoas -I,-OTAL + 352 pessoas g@?gggg -
AREA:4.135,67m? AREA:4.135,67m? ) q
DENSIDADE: 902,43 hab/ha DENSIDADE: 858,53 hab/ha | /15 e °°
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7.6 AREAS DE LAZER E ESTAR
LEGENDA

IMAGEM 61- Areas de lazer . Arecs comuns, lazer e estar

do projeto atual

IMAGEM 60- Proposta de

dreas de lazer

. Estacionamento
-

‘ Areas de Lazer/ Estar
=

PROPOSTA PMF
1725,50,m? X 1441,65m?

@ Estacionamento

IMAGEM 62- Perspectiva da ) IMAGEM 65- Area verde do
praca principal 80,85m 60,87m? projeto atual
— 21 carros X 15 carros

21 motos 30 motos

As dreas de lazer do projeto da prefeitura séo os
espacos remanescentes sua implantacdo, resultando
em espacos confinados e que compromentem a
privacidade dos apartamentos térreos, sendo
colocados apenas alguns bancos e mesas entre os
blocos. O conjunto possui um playground infantil.

A nova proposta além de aumentar a densidade e a |
IMAGEM 63- Referéncia de variacdo tipolégica, cria espacos de estar e lazer IMAGEM 66- Area de estar do
escadas qualificados e em maior quantidade do que o projeto  Projeto atual

: existente hoje. Além de criar um saldo de festas,
espacos para feiras e manifestacdes culturais,
canteiros e playground, o projeto busca o melhor
aproveitamento dos espacos, sendo as escadas
também usadas como dreas de estar e convivéncia na
praca e nas circulagdes e a Figueira como um
equipamento infantil.

O estacionamento projetado alcanca o nimero de
vagas desejada sendo 1 vaga para cada 5 o
IMAGEM 64- Referéncia de apartamentos, diferentemente do projeto criado pela  IMAGEM 67- Playground do
equipamento palyground prefeitura. projeto atual




7.7 PROPOSTA DE HABITACAO NA PONTA DO LEAL

IMAGEM 68- Implantacéo esquemdtica

O esquema acima demonstra o funcionamento do
conjunto, onde estéo localizados os principais usos
da habitacdo, os fluxos de pedestres e automéveis,
além de uma sugestdo de dreas de estar no deck(1)
com presenca de canteiros elevados e vegetacdo.
Em diversos momentos, também é possivel ter
acesso a praia através das escadas localizadas em
alguns pontos que também servem como espacos
de contemplacdo. Na areia, também seriam
localizados redes de vdlei e espagos para prdticas
esportivas, além de poder utilizar a praia para
banho no futuro, apés a despoluicdo da Beira Mar
realizada pela atual gestdo de Florianépolis.

O trapiche (2) foi criado para dar suporte aos
pescadores, para que possam atracar seus barcos
sem prejudicar o acesso aos pedestres ¢ praia, o que
ocorre atualmente. Além disso, também foi criado
sob pilotis, uma drea para comercializacdo dos
produtos dos pescadores (3) e um armazém ao
lado.

A habitacéo possui espacos de estar e lazer, como
playground e quiosques com churrasqueira (5),
praca seca (4) onde poderéo ser realizados eventos
da comunidade e da prefeitura, além de feiras que
ajudem a complementar a renda e deem suporte ao
cotidiano dos moradores.

Por todo o conjunto sé@o encontradas escadas (6)
com maior dimenséo de piso que ddo acesso aos
apartamentos mas que também servirGo como
dreas de encontro, descanso e integracdo dos
moradores.

A Figueira é o grande simbolo do conjunto, sendo
um ponto focal de importéncia que também seré
aproveitada para o playground e para espacos de
estar com sombra.

O estacionamento (7) fica em parte sob pilotis para
melhor aproveitamento do espaco, garantindo o
minimo de vagas para o nimero de apartamentos,
sendo 23 para automéveis e 21 para motocicletas.

MODELO ALTERNATIVO PARA PONTA DO LEAL
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@ Deck - Ligagdo
com Beira Mar

Trapiche para
atracar barcos

@ Espago para
feira/comercializaca@o
dos pescadores

@ Praca Seca - Espago
para feiras e eventos
da comunidade

Area de Lazer -
Playground e
guiosques

@ Escadas e Rampas
@ Estacionamento
Depésito de Lixo
—=> Acesso Automdveis
—>> Acesso Pedestres



7.8 PLANTAS ESQUEMATICAS

Os esquemas abaixo mostram as tipologias dos prédios
formados a partir da planta dos apartamentos (p.36) sendo 3
tipologias principais: quitinetes, 2 e 3 dormitérios. Os edificios
foram elaborados em fita, para melhor aproveitamento solar e
ventilagdo, com circulagbes externas que acessam as
circulagdes verticais.

I

L W ____1 ——
7 1
IMAGEM 70- Planta Esquemdtica Tipo 22,32 e 42 pav.
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ESC 1:100

LEGENDA
[ ] Playground

[ ] 2 dormitérios

B 3 dormitérios

[] Quitinete

[ Circulagéo

[ Circulacao
Vertical

[[] Saldo de Festas

[[] Lavanderia
Coletiva

B Associacéo de
moradores

[] Galpéo
pescadores

LEGENDA
[] Quitinete
[ ] 2 dormitérios
B 3 dormitérios
B Circulacao

[ Circulacéo
Vertical
I Telhado Verde
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PLANTAS DOS APARTAMENTOS
IMAGEM 71- Plantas Baixas da Proposta

AREAS
@ Quitinete  18,65m?
2 BWC 2,8
® Sacada  1,92m?2

AREA TOTAL: 23,55 m?

AREAS
@ Sala 12,74m?
@ Cozinha 6,79 m?2
@ A. Servico 2,67m?
@ BWC 3,74m?
® Circulacgo  2,65m?
© Dormitério 1 9,41m?
@ Dormitério 2 8,72m?
Sacada 3,00m?2

AREA TOTAL: 49,72 m?

APTO 2 DORM.

As plantas foram desenvolvidas para formar edificios em fita,
aproveitando a melhor orientagéo solar, potencial paisagistico e
ventilacdo., sendo assim, todos os cémodos possuem ventilagdo
natural.As dreas sGo maiores do que as minimas exigidas pela
prefeitura e ainda assim,foi atingido um ndmero maior de

39

AREAS
@ Sala 13,98m?2
@ Cozinha 5,36m?
® A. Servico 1,82m?
@ BWC 2,96m?
® Circulaggo  3,69m?

© Dormitério 1 7,78m?2
@ Dormitério 2 7,87m?
Dormitério 3 9,27m?
@ Sacada 3,38m?

AREA TOTAL: 56,11 m?2

- AREAS
@ Sala 13,29m?
@ Cozinha 6,27m?2
@ A. Servico  2,56m?
@ BWC 4,60m?
® Circulacdo  1,87m?

©® Dormitério 1 9,85m?
@ Dormitério 2 8,18m?
Sacada 3,00m?

apartamentos quando em comparagdo com o projeto da Prefeitura
de Florianépolis.

Buscou-se manter um padrdo com melhor aproveitamento e mais
tipologia para demonstrar o potencial que foi perdido no projeto
atual.

7.9 ESTRUTURA

Os edificios sdo projetados com alvenaria estrutural das paredes
externas, que também sdo aproveitados nas fachadas. Enquanto as
paredes internas séo projetadas em drywall pelo conceito da
habitagdo de aluguel social, onde é possivel que as necessidades e a
dindmica do conjunto mudem ao longo do tempo, desta forma, é
possivel formar diferentes plantas de acordo com as necessidades
futuras.

O sistema de drywall foi escolhido pois é um método é de répida
instalac@o, mais limpo, ocupa menor espaco dentro do apartamento
por podduir uma espessura menor do que a alvenaria, é prdtico para
instalacdes elétricas e possui melhor isolamento acistico do que as
paredes de alvenaria.

Enquanto a alvenaria estrutural foi escolhida apenas para a paredes
exteriores, por serem prédios esbeltos, com largura méxima de
6,80m. Além disso, possui boas propriedades térmicas, acabamento,
qualidade e rapidez na execucdo da obra, menos desperdicio de
materiais e reducdo de custos.As lajes e circulacdes sGo feitas em
concreto pré moldado.

IMAGEM 72- Esquema Drywall
E &

1- Painéis de Gesso para dreas secas

2- Estrutura Metdlica- Perfis de Aco Galvanizado que déo a estrutura & parede.

3- Parafusos e Buchas- Fixacdo das placas.

4- Fita de Junta - Utilizada para fechar as juntas entre as placas.

5- Manta de Isolamento - Opcional, podem ser em |a de rocha, |G de vidro ou |a de
PET.

6- Instalacdes elétricas. (Hidrdulicas serdo feitas em parede de alvenaria).

7- Acabamento em tinta branca
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7.10 CORTES ESQUEMATICOS

Piso térreo comecando Circulacdes com

do nivel 0,50m para espagos de estar e

garantir maior vegetacdo

privac:idode L i ettt 0 0 L A LTI B8 USRS 8 + 'l 8'50m

Circ.

S

4

i

W
K
[l

IMAGEM 73- CORTE 1-1' - ESC1:75

Integracdo
com entorno

Vista para  Circulacéo
o mar externa
112 50 . Elemento para
R - - = trazer sensagdo de
3 us 0 privacidade nas
+9,50m...... orm 1._Lirk. Lay =EEEEEC IEEEEEEIEE dreas internas
e Figueiro como
+6’50m _____ e simb0|o de
B identidade e
+3,50m.---- ’ SEEEEEEEEEEE elemento focal
-0.20m m I]' """ ErdaOm = j . Acesso ao deck
: | g de ligagdo a Beira
- Mar Continental

IMAGEM 74- CORTE 2-2' ESC 1:75

Escadas de
acesso e estar.

MODELO ALTERNATIVO PARA PONTA DO LEAL



41
HABITACAO NA PONTA DO LEAL

Praca Seca com Caixa d’édgua  Estacionamento
individual por  sobpilotis

espacos de estar, .
prédio

lazer e possibilidade
de eventos e
manifestacdes
culturais

Telhado verde no
saldo de festas e
aproveitamento da : .
dgua da chuva e s e s o +18.50
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LAV- Lavanderia
IMAGEM 75- CORTE 3-3' ESC 1:250  ASS- Associagao
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7.11 ESTUDO DE FACHADAS

Guarda corpo de aco com
‘ . Al i SRR pintura em amarelo

Brise horizontal 40cm em
concreto

8 1K EICICECREE Alvenaria estrutural com
' pintura em tinta branca

------- Bloco de concreto aparente

------- Parede rebocada com
pintura em tinta amarela

""" Esquadria em aluminio preto

IMAGEM 76- Detalhe da Fachada = s rmrsme e s e Cil’CUlOng vertical com
fechamento em pele de vidro

adesivada

T

IMAGEM 77- Es’rud;) de Fachadas NE e SE IMAGEM 78- Estudo de Fachadas SO
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7.12 PERSPECTIVA GERAL
IMAGEM 79- Perspectiva Geral
IMAGEM 80- Fachada Nordeste
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10. ANEXOS
ANEXO |
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ANEXO Il
POLITICAS HABITACIONAIS NA FRANCA- FUNCIONAMENTO

HLM - Habitation a Loyer Modere - habitagdo a aluguel moderado.
Os organismos de HLM foram criados em 1950 num contexto em
que a iniciativa privada ndo conseguia construir moradias em
numero suficiente e os corticos se ampliavam com o crescimento
populacional. O Estado, auxiliados financeiramente, confiou a
organismos especializados o encargo de construir e administrar a
locagdo para a populagdo de baixa renda.

Os organismos de HLM se dividem em quatro grupos, um publico e
trés privados:

HLM de direito pUblico: Criados por iniciativa dos municipios,
possuem estatutos juridicos préprios e se aproveitam de diversos
privilégios para a aplicacdo de politicas de habitagdo social;
HLM de direito privado sdo divididos em: Sociedades anénimas de
direito privado, formadas por pessoas fisicas que compram acdes
para investir e empresas privadas, onde este investimento é uma
alternativa ao pagamento da contribuicéo fiscal obrigatéria de 1%
destinada & habitagéo social. Assim, a HLM permite que a moradia
social seja prioritariamente locativa, pois este organismo constréi,
mantém e gerencia os imdveis que serdo alugados para as familias
de diferentes niveis de renda.

Os governos locais

Séo representadas, principalmente, pelos municipios. Muitos
municipios solicitam financiamento do governo central para
reabilitar seus imdveis para a moradia.

Associagdes sem fins lucrativos

Movimento Pact-Arim (Protecdo, Melhoria, Conservacdo e
Transformagdo do Habitat AssociagGo para a Restauracgéo
Imobilidria). SGo associagdes de direito privado, sem fins lucrativos,
que possuem isencdo de impostos, que atuam com reabilitacéo
urbana. Os Pact-Arim tém autorizacGo para assumir alguns
servicos publicos além de qualquer trabalho decorrente de
concorréncia piblica.

ANAH - Agence Nationale pour I'Amélioration de ['Habitat
Agéncia Nacional para a Melhoria da Habitag@o é uma instituicéo
pUblica nacional criada em 1971 para financiar com subsidios,
obras de melhoria em iméveis privados com moradias de aluguel.
Desta forma, proprietérios que alugam seu imével de mais de 15
anos podem solicitar recursos (25% de um montante com teto fixo
de obras) da ANAH para o financiamento de obras. Esse subsidio
pode ser maior se o proprietdrio assinar um contrato com o Estado
se comprometendo a oferecer seu imével para aluguel social. Os
subsidios podem aumentar mais (de 40% a 70% do montante das
obras) caso o proprietdrio credencie seu imével para receber
familias pobres designadas pelo Estado.
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