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Resumo

Este Trabalho de Conclusio de Curso aborda a
dicotomia entre a politica habitacional de massa e a
Qualidade Urbana, estruturando-se em duas etapas:
pesquisa e intervencao arquitetonica.

A pesquisa se concentra em analisar a contribuicdo das
Habitacoes de Interesse Social (HIS) do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) para a Qualidade
Urbana em Cachoeiro de Itapemirim. Para tal, foram
levantados e caracterizados o déficit habitacional
municipal (com dados do IJSN), analisada a legislacio
vigente e mensurados os impactos socioespaciais dos
empreendimentos.

A conclusio da andlise reitera a necessidade de
politicas habitacionais indissocidveis do planejamento
urbano para evitar a segregacio.

Complementarmente, o trabalho culmina em uma
Proposta de Intervenciao Arquitetonica detalhada,
aplicando os conceitos de integracao social e urbana
para demonstrar a viabilidade de desenvolver uma
Habitacdo Social que promova o pleno Direito a
Cidade, integrando-se ativamente ao seu entorno.



Absltract

This final course project is structured in two
complementary fronts: (1) Research and (2)
Architectural Intervention Proposal.

The research evaluates the implementation of the
Minha Casa Minha Vida Program (PMCMYV) in
Cachoeiro de Itapemirim, with the General Objective
of analyzing the contribution of Social Interest
Housing (SIH) to Urban Quality. The Specific
Obijectives focus on: characterizing the housing deficit
(IJISN), analyzing municipal legislation, and assessing
the socio-spatial impacts of the developments.

The main research conclusion reiterates that housing
policy must be inseparable from urban planning.

As an Intervention Proposal, the TCC presents a
detailed architectural project that applies concepts of
social and wurban integration, demonstrating the
feasibility of developing Social Housing that is not
merely shelter, but fully integrates with its
surroundings, combating segregation and promoting

the full Right to the City.
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A problematica habitacional no Brasil persiste como um
desafio estrutural que afeta, de forma mais severa, as
populacdes de baixa renda, evidenciando o déficit qualitativo e
quantitativo de moradias.

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi a
principal resposta governamental, buscando ampliar o acesso a
moradia por meio de subsidios. Embora tenha alcancado um
notavel sucesso em termos de escala de producido e ampliacao
do acesso a casa prépria (Amore, Shimbo e Rufino, 2015, p. 18),
os primeiros anos do programa foram marcados por criticas a

qualidade da insercdo urbana das moradias construidas.

Ferreira (2012, p. 47) aponta que a producio habitacional no
Brasil historicamente valorizou a unidade habitacional em si, e
ndo tanto a sua localizacdo ou a infraestrutura do entorno, o
que justifica esta pesquisa a avaliar criticamente se o PMCMV
atua, de fato, como vetor de Qualidade Urbana e Inclusao
Social.



Referencial Teorico



O CONCEITO DE MORAR

O conceito de moradia transcende o simples abrigo
fisico. Segundo o Pacto Internacional sobre Direitos
Econdmicos, Sociais e Culturais da ONU (1966), o
direito a uma moradia adequada ¢ fundamental e
implica a garantia de seguranca da posse, a
disponibilidade de servicos e infraestrutura, a

habitabilidade e a localizacao adequada.

O ”"morar” deve ser entendido como a plena integracao
do individuo ou familia ao contexto urbano, social e
econdmico, permitindo o exercicio da cidadania. Dessa
forma, as politicas de Habitacio de Interesse Social
(HIS) devem garantir ndo apenas o teto, mas o pleno
Direito a Cidade (Lefebvre), assegurando o acesso a
todos os bens e servicos urbanos essenciais.

O Déficit Habitacional no Brasil é um indicador
complexo que reflete a insuficiéncia de moradias
adequadas para a populacdo. Sua mensuracao vai além
da falta de domicilios, incorporando problemas
qualitativos (Carvalho, 2018).

Os principais componentes considerados no calculo sao:
a coabitacio forcada (familias que moram de forma
improvisada com outras), o 6nus excessivo com aluguel
(comprometimento de mais de 30% da renda familiar), a
precariedade de moradias rasticas ou improvisadas e a
densidade excessiva (mais de trés moradores por
dormitério).

Este cenario de caréncia, agravado pela dificuldade de
acesso a terra urbanizada, é o motor para a criaciao de
programas governamentais como o PMCMYV, que busca

atuar principalmente no componente de moradia nova.

Figura 1 — Fluxo simplificado dos componentes do deficit habitacional
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Fonte: Fundacio Jodao Pinheiro, 2020



POLITICA HABITACIONAL
NO BRASIL E O PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA

A trajetoria da politica habitacional brasileira, apds o
fim do BNH em 1986, foi marcada por programas de
pequena escala até a criacio do PMCMYV em 2009, que
se tornou a principal politica de producio habitacional

de massa.

O Programa foi crucial para a reducio do déficit
quantitativo, especialmente na Faixa 1 (populacio de
menor renda), por meio de subsidios e financiamento.
No entanto, a necessidade de produzir em escala e a
custos reduzidos, associada a dificuldade de acesso a
terra urbanizada, resultou em empreendimentos
localizados majoritariamente nas periferias, gerando
criticas sobre a segregacdo socioespacial (Amore,
Shimbo e Rufino, 2015).

Figura 2 — Atores participantes do Programa Minha Casa Minha Vida
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Fonte: BRASIL, Ministério das Cidades, 2023.

REALIDADE HABITACIONAL
DE CACHOEIRO DE
ITAPEMIRIM: DEFICIT E
POLITICAS PUBLICAS

O estudo de caso em Cachoeiro de Itapemirim — ES ¢
crucial, pois a cidade de porte médio reflete o déficit
habitacional nacional, com a caréncia predominante na
inadequacio da moradia e na alta incidéncia de

assentamentos precdrios e dreas de risco.

Dados do Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN)
confirmam que o desafio local nio se restringe a falta de
casas, mas sim a sua qualidade. O IJSN calcula o déficit a
partir dos componentes de coabitacio forcada, Onus
excessivo de aluguel e precariedade dos domicilios,
demonstrando que a realidade atual exige
prioritariamente intervencoes de melhoria habitacional e

urbanizacdo para promover a Qualidade Urbana.

Tabela 1 — Total de familias em situacdo de déficit habitacional em
Cachoeiro de Itapemirim, segundo os componentes do déficit (2023)

Onus excessivo

Habitagdo Precdria Cémodo I I Adensado Total Déficit ES
Municipio aluguel
Ne % Ne % Ne % Ne % N2 %
Cachoeiro de Itapemirim | 101 ‘ 0,08 68 | 0,05 | 4747 | 3,57 167 | 0,13 5.083 3,83

Fonte: Instituto Jones dos Santos Neves, 2023, adaptado pela autora.



A politica habitacional municipal, alinhada com o Plano
Diretor e a Lei de Uso e Ocupacio do Solo, tem na
implementacdo de programas como o PMCMYV seu
principal desafio.

A cidade possui histéricos de programas de habitacao
social, mas a implantacio dos grandes conjuntos do
PMCMV (Faixa 1) serviu como um microcosmo da
segregacdo, com empreendimentos localizados em areas
periféricas.

Isso reforca a necessidade de avaliar se o planejamento
municipal conseguiu superar a légica da producio em
escala e garantir a integracio urbana dos novos
moradores, mitigando os riscos de periferizacio e
exclusio social observados em contextos nacionais.

Figura 3 — Vista de satélite do Condominio Residencial Esperanca
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Fonte: Google Earth, 2025, adaptado

Figura 4 — Vista de satélite do Condominio Residencial Otilio
Roncette

Fonte: Gool arth, 2025, adaptado pela autora.



Metodologia



A pesquisa adotou uma abordagem mista, Qualitativa e
Quantitativa, e se configurou como um Estudo de Caso
de Multiplos Empreendimentos do PMCMYV, Faixa 1, em
Cachoeiro de Itapemirim - ES.

O método principal buscou a comparacio critica entre o
Planejamento Urbano Documental e a Realidade de
Insercao e Uso dos conjuntos habitacionais.

Os procedimentos técnicos da primeira etapa incluiram
Revisao Bibliografica para fundamentacio,
Levantamento Documental para analise de legislacio e
dados oficiais, e Coleta de Dados Primérios para

mensuracdo e captacio da percepcio da Qualidade

Urbana.

A segunda etapa do percurso metodoldgico consistiu na
elaboracio da Proposta de Intervenciao Arquitetdnica,
aplicando os conceitos e diretrizes de integracdo social e

urbana levantados pela pesquisa.
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oS Fonte: Google Earth, 2055, adaptado pela autota.
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Analise de Resultados



ASPECTOS GERAIS

A anilise dos dados do IJSN, em conjunto com a
avaliacio da legislacio municipal, confirmou que o
principal desafio de Cachoeiro de Itapemirim reside no
Déficit Qualitativo, evidenciado pela inadequacao das
moradias e pela alta concentracio de assentamentos
precarios em dreas de risco.

Embora os empreendimentos do PMCMYV analisados
tenham cumprido o papel quantitativo de minimizar o
déficit de unidades para as familias contempladas,
houve uma falha em priorizar a Qualidade Urbana no
momento da selecio dos terrenos e na concepcao dos

espacos de convivio.

Essa deficiéncia reforca a hipotese de que a politica
habitacional, quando desvinculada do planejamento
urbano, tende a replicar a légica da produciao em massa e
baixo custo, resultando em projetos que nio se integram
plenamente ao tecido social e urbano preexistente. O
estudo, portanto, valida a necessidade de um novo
paradigma de intervencio que trate a Habitacio de
Interesse Social como uma estratégia fundamental de

inclusao social e urbana.

A INSERCAO URBANA

Os empreendimentos do PMCMYV Faixa 1 no municipio
foram implementados, em sua maioria, em terrenos mais
baratos nas 4reas periféricas, impondo uma clara
segregacio espacial.

Esta localizacio desfavoravel gerou custos de
deslocamento, caracterizados como 6nus excessivo com
transporte, dificultando o acesso dos novos moradores a
malha urbana consolidada, onde se concentram as
oportunidades de emprego, os servicos de saude
especializados e a educacio superior.

Adicionalmente, a caréncia de equipamentos
comunitdrios como Centros Culturais, Escolas e
Comércio nos bairros adjacentes aos conjuntos
transformou-os em verdadeiras “cidades dormitério”,
com pouca ou nenhuma vida urbana apds o hordrio

comercial.

O resultado direto dessa desarticulacio entre moradia e
cidade é a restricio do pleno exercicio do Direito a
Cidade pelos moradores, que se encontram fisicamente
presentes, mas social e economicamente excluidos do

centro de decisio e oportunidades.



IMPACTOS SOCIOESPACIAIS

O impacto mais significativo da insercao periférica e do
design voltado para o baixo custo foi a dificuldade na
formacao de coesio social e o reforco do isolamento.

A auséncia de espacos de convivio interno qualificados
ou a inadequacio dos poucos existentes leva a um baixo
senso de apropriacdo coletiva e comunitdria por parte
dos moradores, que limitam-se ao espaco privado da

unidade habitacional.

Essas andlises demonstram que a luta contra o déficit
habitacional deve ser necessariamente complementada

com a promocao da Qualidade Urbana e do Uso Misto.

E a partir dessas conclusdes que o projeto do Complexo
Viva surge como uma resposta arquitetonica direta a
essas falhas, buscando demonstrar que a Habitacao de
Interesse Social pode e deve ser um polo de vitalidade
social, econdmica e cultural, e nio um vetor de
segregacao.



Proposta de Intevencao



Contexto Urbano



TERRENO

Localiza-se em uma area consolidada de Cachoeiro de
[tapemirim, no bairro Coronel Borges. O Terreno
possui face para 3 ruas, sendo elas:

I - Rua Dr. Amilcar Figliuzzi / Rod. ES 482
2 - Rua Ziul Pinheiro
3 - Rua Dr. Lauro Pinheiro

O entorno possui infraestrutura e  servicos
estabelecidos. A rua Dr Rua Dr. Amilcar Figliuzzi ji ¢é
dotada de comércio local e uso misto e rota de
transporte publico, garantindo acessibilidade facilitada e
proximidade com o centro da cidade. As demais ruas do

entorno direto tem caracteristicas mais residenciais.

Figura 6 — Vista Superior do Terreno
Fonte:*Google Earth, 2025, adaptado pela autora.
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E N T O R N O D O T E R R E N O Figura 7 — Potencialidades e Fragilidades

O entorno ¢ enriquecido por equipamentos publicos e

comunitdrios essenciais, como escolas, posto de saude e
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dreas de esporte. A proposta arquitetOnica se insere

ativamente nesse contexto, unindo Habitacio Social,
um Centro Comercial e Cultural, e uma Praca Publica
de Convivéncia.

Essa integracdo visa transformar o terreno em um polo
de vitalidade, fortalecendo a comunicacio entre o
espaco publico e privado, fomentando o movimento e
promovendo o senso de interacio e pertencimento para
os novos moradores e toda a comunidade do bairro.

[ =rreno I POTENCIALIDADES | | FRAGILIDADES

Fonte: Google Earth, 2025, adaptado pela autora.

Figura 8 — Fachadas do Terreno ~ Fonte: Google Earth, 2025, adaptado pela autora.
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ZONEAMENTO

O terreno sem encontra em dois Zoneamentos, sendo
eles, a Zona de Atividade DinAmica o3 e a Zona de
Reurbanizacio.

Sergundo o Plano Diretor Municipal:

Figura g — Descricao do Zona de Reurbanizacao

Secao I11
Da Zona de Reurbanizacio

Art. 65. Zona de Reurbanizacio ¢ a parcela do territorio
urbano carente de planejamento e de obras que
qualifiquem o tecido urbano no que diz respeito a
infraestrutura ¢ melhor distribuicdo de servigos e
equipamentos publicos, necessitando ser reurbanizada,
possuindo como objetivos:

I. Promover arequalificacido da infraestrutura urbana;

II. Promover a expansdo da ocupacgdo as areas
disponiveis com qualidade urbana;

ITI. Monitorar os niveis de risco a fim de garantir
resiliéncia a populagdoresidente.

Fonte: Plano Diretor Municipal de Cachoeiro de Itapemirim

Figura 10 — Descricio do Zona de Atividades Dinamicas

Secao IX
Da Zona de Atividades Dinamicas

Art. 72. Zona de Atividades Dinamicas corresponde as
areas e eixos viarios estruturadores que apresentam usos
multiplos e infraestrutura adequada, que concentram
consideravel quantidade de empreendimentos
responsaveis pelo desenvolvimento econdmico do
municipio, interligando centralidades e apresentando
potencial para aliviar a pressdo urbana da area central da
cidade, possuindo como objetivos:

I. Induzir a estruturacdo das centralidades e de
corredores de dinamiza¢do e adensamento, junto as vias
arteriais e coletoras que integram a macrozona de
estruturacdo e adensamento;

II. Potencializar o aproveitamento do solo urbano ao
longo da rede de transporte piblico, promovendo a
integracdo territorial;

II1. Fortalecer o uso miscigenado das atividades;

IV. Promover a densificacdo e a verticalizacio,
respeitadas as caracteristicas urbanisticas.

Fonte: Plano Diretor Municipal de Cachoeiro de Itapemirim



ANALISE DE CONDICIONANTES

Figura 1 - Condicionantes do Terreno
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Fonte: Autoria prépria

Figura12 - Rosa dos Ventos

Cachoeiro de Itapemirim

20.85°5, 4L.11°W (39 m snm).
Modelo: ERAST.

ROSA DOS VENTOS - CACHOEIRO DE ITAPEMIRIM
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MAPA DE USO E OCUPACAO MAPA DE GABARITOS

i 3 Fi -M it
Figura 13 - Mapa de uso e ocupacio 1guratq apa de gabaritos
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Fonte: Autoria propria
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Fonte: Autoria propria



HIERARQUIA VIARIA

Figura 15 - Hierarquia Viaria
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Projeto



Complexo

VIVER + VA

Representa o espaco Convida ao movimento

privado e o acolhimento e convivio social



O conceito norteador do projeto é o Direito a Vida
Plena, superando a nocdo de moradia como mero
abrigo para promover a experiéncia completa da cidade
e o pertencimento. Essa dualidade entre o individual e

o coletivo da origem ao Complexo Viva!

Concebido com foco direto nas familias de baixa renda
de Cachoeiro de Itapemirim, que se enquadram nos
critérios da Habitacdo de Interesse Social (HIS). O
propdsito ¢ ir além do suprimento do déficit
quantitativo, que é a moradia em si, e atuar no déficit
qualitativo, que ¢ a falta de acesso a cidade.

Destina-se a ser um projeto piloto que demonstra como
o investimento em localizacdo consolidada, uso misto
(Habitacio, Comércio, Cultura) e espacos de convivio
qualificados pode transformar a HIS em um vetor de

inclusao socioecondmica.

Busca-se intencionalmente criar fluxos e interconexodes
que promovem a permeabilidade essenciais para a
vitalidade urbana e para o combate a segregacao.



ORGANIZACAO E DIMENSOES
DO COMPLEXO VIVA

Vila Viva: O Morar. Materializando o conceito "Viver’,

esta dimensdo prioriza o acolhimento individual e o

senso de ter 'um espaco sé seu’. E composta por dois

blocos residenciais que celebram a diversidade: o Bloco
Dourado, que representa vitalidade e fluxo, e o Bloco
Terracota, que representa estabilidade e refugio.
Estrategicamente, cada bloco possui um patio interno,
funcionando como uma mini-vila semi-privada que
pertence a todos os moradores. Este espaco
comunitdrio e seguro de convivio atua como um ponto
de transicdo entre o privado e o coletivo.

Centro Viva: O Encontro. Este é o coracao pulsante do

4

complexo e o principal motor de integracido urbana. E
um espaco multifuncional dedicado ao comércio, que
estimula a atividade econémica local, e & cultura, com
foco especial na formaciao de jovens, adolescentes e
criancas. Sua presenca e suas atividades visam
transformar o entorno em um organismo vivo e

comunitdrio, trazendo vitalidade e agregando valor ao
bairro consolidado.




Figura1y - Area de Convivio Centro Viva
Fonte: Autoria Propria

PROGRAMA DE NECESSIDADES

AREAS DE ACESSO PUBLICO:

PRAGA DE CONVIVENCIA

ESTACIONAMENTO PUBLICO Sl gy CENTRO COMERCIAL E CULTURAL.:
B SALAS COMERCIAS (COMERCIO O SERVICO)
AREAS DE ACESSO PRIVADO: 2l DIE G OOIRIAIE
bl AUDITORIO PARA 150 PESSOAS
T ra— SALAS MULTIUSO (OFICINAS, EXPOSICOES)
BLOCOS RESIDENCIAIS SALA ADMINISTRATIVA
"AREA DE CONVIVENGIA TN BANHEIROS COLETIVOS
IS COPA PARA FUNCIONARIOS
CENTRAL DE LIXO ALMOXARIFADO
CENTRAL DE GAS
CENTRAL DE AGUA

2 BLOCO RESIDENCIAL:

CICULACAOQO VERTICAL
APARTAMENTO SMART ( 2 a 4 moradores)
Sala de estar/jantar
Cozinha com lavanderia
Banheiro
2 Quartos
APARTAMENTO FAMILY ( 5 a 6 moradores)
Sala de estar/jantar
Cozinha com lavanderia
Banheiro
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FLUXOGRAMA

MORADORES
CENTRAL DE LIXO 4——
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‘7
PLAYGROUNG «— RESIDENCIAL 01 ACESSO EXTERNO
RUA DR. LAURO PINHEIRO
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Figura 18 - Fluxograma
Fonte: Autoria Prépria



SITUACAO

LEGENDA

VISUAL
D 1 - TERRENO: AREA TOTAL 4738,48M?
. 2 - RUA DR. AMILCA FIGLIUZZI / ROD. ES 482

3 - RUA DR. ZIUL PINHERO

6 - RUA PEDRO SARTORIO SOBRINHO

4 - RUA DR. LAURO PINHEIRO

5 - RUA BENEDITO CRICO
J EDIFICAGOES EXISTENTES NO ENTORNO
6 VEGETACOES EXISTENTES NO ENTORNO

INFORMAGCOES GERAIS

AREA TOTAL DO TERRENO: 4521,37 M?

PARAMETROS URBANISTICOS

iNDICE LEGISLAGAQ PERMITIDA PROJETO
TAXA DE PERMEABILIDADE 15% 678,20 M? 1257,02 M*
TAXA DE OCUPAGAO 75% 3391,03 m? 775,64 M?
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO 3 10173,08 M* 5195,51 M*
GABARITO MAXIMO 4 PAV 4 PAV 4 PAV
ALTURA TOTAL DA EDIFICAGAO 14 M 14M 12,7 M?

Observagao: O Gabarito e a altural total da edificagao desconsideram os pilotis dos blocos residenciais, conforme
permitido no Plano Diretor Municipal da cidade de Cachoeiro de Itapemirim, Art. 161, 2 paragrafo, Item |,

Figura 19 - Planta de Situacio
Fonte: Autoria Prépria
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Figura 20 - Planta de Implantacio
Fonte: Autoria Propria
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Figura 21 - Planta de Circulacio
Fonte: Autoria Propria
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Figura 22 - Fachada Bloco Residencial Terracota
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PAVIMENTO TIPO BLOCO TERRACOTA
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Figura 23 - Planta Baixa Bloco Residencial Terracota
Fonte: Autoria Propria
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Figura 24 - Planta Baixa Bloco Residencial Dourado

Fonte: Autoria Propria
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CORTES E ELEVACAO VILA VIVA
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Figura 33 - Cortes e Elevacao Vila Viva
Fonte: Autoria Prépria



COBERTURA BLOCOS RESIDENCIAIS
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APARTAMENTO 2 QUARTOS

Figura 26 - Plantas Apartamento 2 Quartos

Fonte: Autoria Prépria
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APARTAMENTO 3 QUARTOS

Figura 277 - Plantas Apartamento 3 Quartos

Fonte: Autoria Prépria
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Figura 28 - Perspectiva Centro Viva
Fonte: Autoria Propria
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Fonte: Autoria Propria



CORTES E ELEVACOES CENTRO VIVA
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Figura 34 - Area de convivéncia Centro Viva cr
Fonte: Autoria Propria 4‘,
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Consideracoes Finaqis



POLITICA E PLANEJAMENTO

O trabalho reitera que a eficdcia da Habitacio de Interesse
Social ¢ indissocidvel de um Planejamento Urbano que
garanta a localizacdo adequada dos empreendimentos. Os
modelos passados do PMCMYV, que priorizavam a producao
em escala em terrenos periféricos, demonstraram ser vetores
de segregacio, ao invés de inclusio, especialmente em um
contexto como Cachoeiro de Itapemirim, onde o desafio ¢ a
inadequacio da moradia e a falta de integracio.

O pleno exercicio do Direito a Cidade é, portanto, a métrica
de sucesso da HIS. Ele ¢ alcancado quando a politica
habitacional assegura que a moradia esteja ativamente
conectada a infraestrutura, ao comércio e as oportunidades
urbanas, exigindo maior rigor regulatério e compromisso
politico na escolha de terrenos em dreas consolidadas.

SUGESTOES E CONTRIBUICOES

Sugere-se que a politica municipal priorize a Melhoria
Habitacional e a Urbanizaciao de Assentamentos Precédrios em
dreas consolidadas, ao invés de apenas criar novos conjuntos
isolados. Para viabilizar esse novo foco, é fundamental a
aplicacio de instrumentos urbanisticos como as Zonas
Especiais de Interesse Social, as ZEIS, garantindo a reserva de
terrenos bem localizados para a Habitacao Social.

O projeto do Complexo Viva é a contribuicio pratica deste
trabalho, servindo como um modelo arquitetdnico vidvel que
demonstra como promover a integracao ativa da HIS ao
tecido urbano. Ao incorporar o Uso Misto Habitacio,
Comércio e Cultura e o Convivio Praca Publica e Patios
Internos, o projeto oferece um novo paradigma para
Habitacdo Social que ativamente combate a segregacao e
promove a Qualidade Urbana.
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