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RESUMO

Além da fungdo de abrigo e protecdo contra as intempéries, a moradia tem o papel de oferecer
condicbes para garantia da salde e do bem-estar fisico-mental dos individuos que a utilizam,
realidade contraria a da habitac@o popular brasileira. Moradores de habitagbes coletivas de aluguel
(vilas, cortigos, etc.) e de outras formas ilegais/informais de moradia no Brasil ttm enfrentado um
quadro de grande precariedade, residindo em casas cujas dimensdes e condi¢Bes fisicas
comprometem a vida e a saude familiar. Este artigo apresenta parte dos resultados de pesquisa
recente para elaboracdo de dissertacdo de mestrado junto ao PPGAU-UFPB e objetiva analisar as
condi¢des de habitabilidade das habitagBes coletivas precarias de aluguel (HCPAS) (re)produzidas no
centro da cidade de Jodo Pessoa-PB. Para cumprimento de tal objetivo, estas formas de moradia
foram identificadas, mapeadas e analisadas a partir da criacdo de uma ficha de levantamento com
foco nas condi¢bes de habitabilidade urbana e habitacional. A pesquisa empirica permite perceber
gue, apesar do quadro de inconformidade das habitagbes aos ideais do morar adequado/saudavel,
das dificuldades enfrentadas devido a condicdo de coletividade e invisibilidade, da auséncia da acéo
qualificada do Estado, bem como das incertezas que o mercado informal oferece, os corticos e vilas
populares resistem e seus moradores (sobre)vivem sem esperancas de melhorias nas habitacdes,
mas, ainda assim, preservam a vida da area central da cidade.
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HOUSING COLLECTIVE PRECARIOUS RENTAL IN
NEIGHBORHOOD VARADOURO (JOAO PESSOA/PB) AND
CONDITIONS HABITABILITY

ABSTRACT

In addition to the function of shelter and protection from the inclement weather, the housing has the
role of providing conditions to ensure the health and the physical-mental welfare of individuals who
use, opposite reality to the Brazilian popular housing. Residents of multifamily housing of rent (vilas,
corticos, etc.) and other illegal/informal forms of housing in Brazil have faced a great precariousness
frame, residing in houses whose dimensions and physical conditions compromise the life and family
health. This article presents some recent research results for elaboration of master dissertation by the
PPGAU-UFPB and aim at analyze the habitability conditions of substandard multifamily housing of
rent (HCPASs) (re) produced in downtown of the city of Jodo Pessoa-PB. To fulfilment of this goal,
these forms of housing were identified, mapped and analyzed from creating a survey form focused on
the conditions of urban and housing habitability. The empirical research allows realize that, despite the
disagreement frame of housing as opposed to the ideals of suitable/healthy living, the difficulties faced
due to the condition of collectivity and invisibility, the lack of qualified state action, as well as the
uncertainties that the informal housing market offers, the corticos and vilas resist and its residents
(oven)living in dwellings with no hope of improvement, but still preserve the life of the downtown of the

city.

KEYWORDS: Substandard multifamily housing of rent. Habitability. Central area.

VIVIENDA DE ALQUILER PRECARIA COLECTIVA EN
BARRIO VARADOURO (JOAO PESSOA/PB) Y LAS
CONDICIONES DE HABITABILIDADE

RESUMEN

Ademas de la funcién de refugio y proteccion contra las incleméncias del tempo, la casa tiene la
funcién de proporcionar las condiciones para garantizar la salud y el bienestar fisico y mental de las
personas que la utiliza, realidad contraria a la vivienda popular brasilefia. Los residentes de viviendas
colectivas de alquiler (villas, conventillos, etc.) y otras formas ilegales/informales de viviendas en
Brasil se han enfrentado a un gran marco de precariedad, viviendo en casas cuyas dimensiones y las
condiciones fisicas ponem en peligro la vida y salud familiar. Este articulo presenta algunos
resultados de investigaciones recientes para elaboracion de disertacion de master por lo PPGAU-
UFPB y objetiva analizar las condiciones de habitabilidad de las viviendas colectivas precarias de
alquiler (HCPAS) (re) producidas en el centro de la ciudad de Jo&o Pessoa-PB. Para cumplir con este
objetivo, estas formas de vivienda fueron identificadas, mapeadas y analizadas desde la creacion de
un formulario de levantamiento centrado en las condiciones de habitabilidad urbana y habitacional. La
investigacion empirica nos permite entender que, a pesar del marco de desacuerdo de la vivienda en
comparacion con los ideales do vivir apropiado/sano, de las dificultades que enfrentan debido a la
condicién de colectividad y la invisibilidad, la falta de accién cualificada del Estado, asi como las
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incertidumbres que el mercado informal ofrece, los conventillos y villas populares resisten y sus
residentes (sobre)viven en las viviendas sin esperanza de mejora, pero aln conservan la vida de la
area central de la ciudad.

PALABRAS-CLAVE: Viviendas colectivas precarias de alquiler. Habitabilidad. Area Central.

1. INTRODUCAO

O problema habitacional e o processo de deterioracéo crescente dos centros

"3 vem sendo abordado nas

urbanos, em especial dos chamados “centros histéricos
Gltimas décadas por importantes estudos (SANTOS, 1986; VILLACA, 2001;
CANDIDO; PEREIRA, 2005; KOWARICK, 2007; ROLNIK; BOTLER, 2004;
SCOCUGLIA, 2004, 2010; DAVIS, 2006; entre outros). Este processo, justificado,
sobretudo, pelo fator econébmico no que diz respeito a dindmica de crescimento
urbano, reflete diretamente na desvalorizagdo e esvaziamento de imoveis, bem com
na degradacdo dos espagos publicos, embora, paradoxalmente, sejam areas
contempladas com infraestrutura urbana basica e com transporte publico
subutilizados nesse contexto.

O revés deste processo é a atracdo de uma nova populacdo moradora
empobrecida e novas formas de ocupacgédo desses espacos. Um de seus principais
fenbmenos resultantes e questdo expressiva desde o século XIX é a multiplicacédo
de habitacdes coletivas precarias de aluguel (HCPAs) na forma de vilas e
corticos, caracteristicas do processo de urbanizacdo dos centros das cidades

brasileiras, marcado pelas péssimas condi¢cdes habitacionais, pelo encarecimento do

® Conhecido por diversas denominac¢des, como centro tradicional, centro histérico, centro principal,
etc., esta regido sempre foi conhecida, segundo Maia (2009, p.181), como “a area mais dindmica da
cidade, movida pelo fluxo de pessoas, de veiculos e de mercadorias, decorrente da marcante
presenca do comércio, dos servicos varejistas, das instituicdes financeiras, administrativas, de ensino,
de saude e também religiosas”. O centro é também local de encontro, de moradia e de trocas sociais.
Ainda segundo a autora, esta concentracdo de atividades em certo espaco fomentou no que se
denomina de centralidade intra-urbana.
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preco da moradia, pela segregacao socioespacial, e, nas palavras de Corréa (2013),
pela segregacao residencial®.

Impossibilitados de possuirem casa propria, ou de alugarem moradias
melhores devido aos altos valores de aluguéis, ou ainda pela necessidade de
residirem proximos ao local de trabalho pelo custo da mobilidade urbana, e evitando
residir em favelas, os individuos de baixa renda ndo tem outra opcdo sendo o
aluguel de habitagBes coletivas, geralmente precarias, insalubres e sem o minimo de
condicdes necessérias a habitabilidade. Corréa (1995), ao retratar a sociedade com
base na divisdo de classes, afirma que “a habitagdo € um desses bens cujo acesso
€ seletivo: parcela enorme da populacdo ndo tem acesso, quer dizer, ndo possui
renda para pagar o aluguel de uma habitacdo decente e, muito menos, comprar um
imével” (CORREA, 1995, p.29).

Sabe-se que, além da funcdo de abrigo e protecdo contra as intempéries, a
moradia tem o papel de oferecer condi¢cbes para a garantia da saude e do bem-estar
fisico-mental dos individuos que a utilizam. Nas palavras de Carvalho (2008, p.21),
“a moradia urbana contemporanea € um complexo conjunto de ideias que envolvem
protecdo, conforto, saude, privacidade, domesticidade, seguranca, economia, entre
outros, e estas complementam o todo trazendo qualidade e singularidade a
habitagao”.

Embora sejamos cientes deste direito, a realidade da habitacdo popular

brasileira segue na direcao contraria, ndo ofertando qualidade nem mesmo para as

“A segregacao exerce um importante papel na andlise e diagnéstico do espago urbano de nossas
cidades, uma vez que, Segundo Villaga (2011, p.37), € “a mais importante manifestagdo espacial-
urbana da desigualdade que impera em nossa sociedade. (...) nenhum aspecto do espaco urbano
brasileiro podera ser jamais explicado/compreendido se ndo forem consideradas as especificidades
da segregacdo social e econdmica que caracteriza nossas metropoles, cidades grandes e médias”. O
autor define o fendbmeno como um processo segundo o qual “diferentes classes ou camadas sociais
tendem a se concentrar cada vez mais em diferentes regibes gerais ou conjuntos de bairros da
metrépole” (VILLACA, 2001, p.142). Tal fenbmeno torna ainda mais complexo os processos de
estruturacdo do espaco urbano, promovendo, dentre outros fatores, uma cidade dispersa e uma
urbanizacao difusa, o surgimento de novas centralidades e a degradacdo dos centros antigos, e o
aumento das desigualdades socioespaciais. Ja Corréa (2013) traz o termo “segregacgéao residencial”
que diz respeito “a concentragdo no espaco urbano de classes sociais, gerando areas sociais com
tendéncia & homogeneidade interna e & heterogeneidade entre elas” (CORREA, 2013, p.40).
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necessidades béasicas supracitadas. E este o quadro de precariedade que
moradores de habitacdes coletivas de aluguel, favelas, loteamentos clandestinos e
demais assentamentos subnormais tém enfrentado no Brasil, residindo em casas
deterioradas, abandonadas, ou em barracos, cujas dimensdes e condicfes fisicas
comprometem a vida e a saude familiar.

Evidencia-se o aumento do nimero de domicilios irregulares caracterizados
pela densidade construtiva e populacional através da subdivisdo de unidades
habitacionais, da construcdo de acréscimos nas edificac6es ou ainda mediante sua
verticalizacdo, além da caréncia de infraestrutura. Estes fatores refletem-se
diretamente nas condicbes de habitabilidade, como Norma Lacerda explica:
‘Evidentemente, o vertiginoso processo de adensamento construtivo tem
implicagbes nos indicadores de habitabilidade (cOmodos sem aeragdo, sem
exposigdo ao sol...)” (LACERDA, 2011, p.19).

E neste contexto que as habitacdes coletivas de aluguel® da &rea central da
cidade de Jodo Pessoa se inserem. Embora seja uma é&rea ja dotada de
infraestrutura urbana devido a condi¢cdo de compor o nucleo de origem da cidade, a
forma como estas habitacdes sdo reproduzidas geram inUmeros problemas para a
qualidade habitacional, relacionados as precarias condigbes das instalagbes
elétricas e hidraulicas, a auséncia ou pouca iluminacdo e ventilacdo naturais, ao uso
coletivo de areas molhadas, a umidade, as pequenas areas dos cémodos, a falta de
privacidade, a inseguranca da posse da terra, a coletivizacdo de WCs, dentre outros

aspectos.

® O termo habita¢cBes coletivas precérias de aluguel ou HCPAs, utilizado por Piccini (2004) e adaptado
nessa pesquisa, refere-se a unidade usada como moradia multifamiliar e acessada através da
locacdo ou sublocacdo, apresentando, total ou parcialmente, as seguintes caracteristicas: a) Ser
constituida por uma ou mais edificagdes construidas em lote urbano; b) Ser subdividida em mais de
uma unidade habitacional; c) Utilizar o mesmo ambiente para exercer diversas funcdes (estudar,
dormir, cozinhar, fazer refei¢cées, trabalhar, etc.); d) Ter acesso comum dos espacos ndo edificados;
e) Apresentar uso comum das instalagdes hidraulicas e sanitarias, como banheiros, cozinhas e/ou
tanques; f) Oferecer infraestrutura, no geral, precaria, causando riscos para salde ou de vida
(ventilagcdo e iluminacdo naturais inadequadas, umidade excessiva, infiltracdes, instalacdes elétricas
e hidraulicas em mas condicdes, etc.); g) Apresentar superlotacao de pessoas.
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Apesar de haver uma gama significativa de estudos sobre revitalizacéo,
requalificacdo ou reabilitacdo de centros historicos em processo de deterioracéo, as
habitacbes precarias a que nos referimos aqui parecem ausentes ou pouco
exploradas na literatura sobre a politica habitacional recente nas cidades brasileiras,
em especial no centro primaz da cidade de Jodo Pessoa. H4, assim, certa
“invisibilidade” do fenbmeno nas pesquisas, nas estatisticas oficiais e até mesmo
fisica perante os olhos dos transeuntes, se configurando como uma das maneiras
pelas quais essa forma de moradia e de comercializacdo do espaco urbano se
reproduz e se mantém, ocultando uma triste realidade de precarias condicfes de
moradia e de vida de inUmeros individuos.

Tendo em vista fatores como o baixo investimento, o lucro garantido, a
desconsideracao das leis urbanisticas e habitacionais por parte dos locadores, 0s
limitados recursos financeiros, a necessidade de residir proximo ao trabalho e a
impossibilidade de se morar em uma habitacdo digna por parte dos locatarios,
percebe-se a importancia do estudo das condi¢cdes de habitabilidade das habitacdes
coletivas de aluguel identificadas no centro antigo da cidade de Jo&o Pessoa.

Neste sentido, este artigo apresenta parte das reflexdes tedricas
desenvolvidas para a elaboragcdo de uma dissertacdo de mestrado junto ao
Programa de PoOs Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo — PPGAU-UFPB, e tem
como objetivo avaliar as condicbes de habitabilidade urbana e habitacional
das habitacdes coletivas de aluguel inseridas no centro antigo da cidade de
Jodo Pessoa, mais precisamente no bairro do Varadouro, onde se desenvolveu um
misto de atividades de comércio, servicos e habitacdo desde os primordios da
constituicdo e crescimento da cidade.

Para tanto, o artigo se estrutura da seguinte forma: inicialmente, trazemos a
discussédo sobre os conceitos de habitabilidade urbana e habitacional, explanacéo
essencial para compreensdao e desenvolvimento do estudo; em seguida,
apresentamos o0 recorte de estudo, o bairro do Varadouro, Jodo Pessoa-PB,
justificando sua escolha; na sequéncia, tratamos da metodologia e dos
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procedimentos de pesquisa aplicados; o préximo topico ilustra a precariedade das
condi¢cbes de habitabilidade identificadas na pesquisa empirica de 2012/2013, que
incentivou a continuacao da investigacao; por fim, tecemos breves consideragoes,

tendo em vista que a pesquisa ainda se encontra em curso.

2. AHABITABILIDADE URBANA E DA UNIDADE HABITACIONAL E A MORADIA
POPULAR

Na discussdo sobre o habitar saudavel, diversos paises fazem uso da
regulamentacdo da construcdo com o intuito de evitar danos a saude dos
moradores, bem como a baixa qualidade construtiva e sanitaria. De acordo com
Carvalho (2008), a legislacdo edilicia e normas brasileiras definem que, para ser
considerado minimamente adequado, um domicilio deve possuir banheiro, cozinha e
pelo menos um cémodo habitavel, além de apresentar condi¢cbes satisfatérias de
higiene, seguranca e habitabilidade. Embora estes trés fatores sejam citados, ndo
existem definicbes especificas sobre eles, fato que exprime a incerteza nos critérios
para se alcangar uma moradia minimamente apropriada.

Segundo Blachere (1978, apud ANJOS; BARBOSA, 2014), a habitabilidade
diz respeito ao conjunto de caréncias do homem como ser vivo, inteligente e social.
Nesse sentido, consideram-se as nhecessidades fisiolégicas, psicologicas e
sociolégicas correspondentes ao edificio e, em especial, a habitagéao.

Outros autores, como Malard (1992), Szucs (2000), Almeida (2001) (apud
CHIARELLI, 2006, p.27) e, mais recentemente, Elisangela Silva (2011), acreditam
gue o habitar € uma caracteristica essencial da vida do homem e, por conseguinte, a
relacdo entre o espaco construido e o usuério deveria ser uma experiéncia plena.
Assim, defendem que a habitabilidade envolve questdes pragmaticas, simbdlicas
e funcionais.

A dimensdo pragmatica relaciona-se a capacidade do domicilio atender
como abrigo, abarcando as variaveis de desempenho construtivo da moradia e a sua

BN

insercdo urbana. A dimensao simbdlica refere-se a capacidade da casa de ser
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dotada de significado, ou seja, considera as questdes culturais. Por fim, a dimenséo
funcional diz respeito a capacidade da casa de proporcionar boas condi¢cdes ao uso
dos espacos, relacionada ao dimensionamento da moradia, relagdo funcional entre
os comodos e manutencgéo (SILVA, 2011).

Como visto, para a compreensao das condi¢cdes de habitabilidade, multiplos
fatores de ordem fisico-espacial, social, econémica e cultural podem ser avaliados,
considerando desde a escala da unidade habitacional até a conjuntura urbana em
que a habitacdo esta inserida. Destarte, os conceitos de Habitabilidade Urbana e
da Unidade habitacional vigoram a questdo do espaco arquitetdbnico como a
totalidade da fruicdo, usufruicdo e construcdo da habitacdo adequada, saudavel.

Conforme descreve Cohen (2004, p.27; 2007, p.194), o conceito
Habitabilidade Urbana defende que a habitacdo precisa e deve ser compreendida
em um sentido mais abrangente e sistémico, na acepcdo de pertencimento, de
usufruto e de direito a cidade. Ou seja, abrange a oferta e 0 acesso da populacdo a
rede de infraestrutura urbana, além do acesso aos equipamentos publicos.

Assim, para analisarmos as condicbes de habitabilidade urbana,
consideramos 0s requisitos minimos de qualguer assentamento urbano, como
existéncia ou ndo de iluminacdo elétrica e a forma como ela & fornecida, o
abastecimento de agua, o esgotamento sanitario e a coleta de lixo, assim como a
existéncia e a proximidade dos equipamentos urbanos basicos como postos de
saude, escolas, farmécias, mercados, etc. Todos esses fatores interferem
diretamente na qualidade de vida dos moradores e se fazem presentes de forma
representativa nos centros urbanos brasileiros.

Conceito bastante estudado e debatido na contemporaneidade, a
Habitabilidade da Unidade Habitacional trata do conjunto de aspectos que interviriam
na qualidade de vida e na comodidade dos moradores, assim como na satisfacdo de
suas necessidades fisicas, psicolégicas e socioculturais. A partir dele, podemos
avaliar questdes como conforto ambiental (luminoso, térmico, acustico e tactil),
seguranca do usuario, salubridade domiciliar e do seu entorno. Bonduki explica:
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[...] o conceito de habitabilidade da unidade habitacional diria respeito a
gualidade de vida dentro do espaco habitacional promovida pela satisfac@o
das necessidades fisicas, psicolégicas e socioculturais do usuario da
habitacdo e pela obediéncia as normas de conforto ambiental que
promoveriam adequadas ventilagdo, iluminagdo, acustica e escolha de
materiais construtivos e de acabamento que ndo agrediriam tactil e
ambientalmente os ocupantes dessa habitacdo. Tornando, dessa forma, a
unidade habitacional um espaco que responderia a qualidade e fungdo de
habitagdo saudavel (BONDUKI, 2002 apud COHEN 2004, p.105).

Em suma, a habitabilidade da unidade habitacional corresponde a qualidade
de vida na escala da unidade habitacional, determinada pelo atendimento das
necessidades fisicas, psicolégicas e socioculturais dos habitantes, bem como dos
preceitos de conforto ambiental. Assim, a unidade habitacional alcan¢a a condi¢ao
de habitavel e saudavel. Ja a habitabilidade urbana aborda a insercdo da unidade
habitacional no espaco urbano, seja pela ligacdo da unidade a rede de infraestrutura
urbana béasica e aos servicos e equipamentos publicos, seja pela questdo social de
inclusdo. Deste modo, a unidade habitacional torna-se o elo entre a coletividade e o
territdrio urbano em que esta inserida.

Assim, se faz necessaria a avaliacdo das condicdes de habitabilidade
urbana e da unidade habitacional das habitac6es coletivas precéarias de aluguel,
almejando que, futuramente, tais moradias oferecam qualidade e conforto aos seus
inquilinos, fazendo valer os direitos desta populagéo e transformando a realidade da

habitacdo popular na area central da cidade de Jodo Pessoa.
3. RECORTE DE ESTUDO: O BAIRRO DO VARADOURO

Localizado na &rea central da cidade de Jodo Pessoa, totalmente inserido na
delimitagdo do centro historico pelo IPHAEP — Instituto do Patrim6nio Historico e
Artistico do Estado da Paraiba — e tendo parte de suas quadras também inseridas
na delimitacdo do IPHAN - Instituto do Patriménio Histérico e Artistico Nacional, o
bairro do Varadouro (figura 01) foi escolhido como recorte de estudo por diversos
fatores.
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O Varadouro € indicado pela literatura da historia da cidade de Jodo Pessoa
e por historiadores como sendo um dos bairros mais antigos onde se desenvolveu
um misto de atividades de comércio, servigos e habitacdo e onde se estabeleceram
algumas das ruas comerciais mais dindmicas durante muitos anos como, por
exemplo, as Ruas da Republica, Maciel Pinheiro, Beaurepaire-Rohan e Bardo do

Triunfo.

Figura 01: Localizac&o do bairro Varadouro na cidade de Jo&o Pessoa-PB.

L -~ N

ceano [ Roger

Varadoura

Centro

Santa Rita ~ . |!tha do Bispo Trincheiras

Fonte: Mapa Urbano Digital de Jodo Pessoa - Diretoria de Geoprocessamento e Cadastro Urbano -
DIGEOC-SEPLAN — PMJP, editado por Camila Coelho, 2014.

Apbs os anos 1950, deu-se inicio ao processo de abandono da area pelos
moradores mais abastados e, em seguida, pelos comerciantes, apresentando-se,
com o decorrer dos anos, como um bairro marcado pela prostituicdo, marginalidade
e por ser local de moradia de uma populagdo estigmatizada, residente em
ocupacOes irregulares, como as comunidades Porto do Capim e Mauricio de

Nassau, as margens do Rio Paraiba.
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Segundo dados do IBGE, o processo de esvaziamento populacional
continua. No Censo de 2010, foram identificados 3.720 residentes, enquanto que no
Censo de 2000 havia 4.098. Percebe-se, assim, uma reducao de 378 moradores
entre os anos 2000 e 2010. A queda constante do numero de residentes ndo apenas
no bairro do Varadouro, mas na area central de Jodo Pessoa como um todo, tem
deixado marcas de degradacdo, deterioracdo e descaracterizacdo da arquitetura
representativa da regido, bem como dos espacos publicos e, consequentemente, da
paisagem citadina.

Levou-se ainda em consideracédo ndo sO a precariedade de suas habitacbes
coletivas de aluguel, mas a degradacao pelo qual o bairro vem passando nos ultimos
anos, apesar dos projetos de requalificacdo de suas pracas e do Convénio Brasil-
Espanha de Cooperacéo Internacional, que promoveram a preservacao de alguns
dos seus imoveis tombados pelos 6rgaos oficiais de patriménio e buscaram sua
reinvencdo com a constituicdo de um cenario de consumo e lazer (SCOCUGLIA,
2004).

Por fim, o Varadouro € o bairro do centro histérico da cidade onde o poder
publico vem tentando implantar politicas de incentivo a habitacdo social para
minimizar problemas como a caréncia de moradias e 0 aumento das habitagfes em
areas de risco da populacdo de baixa renda, através de projetos como a Vila

Moradouro®, que reforcam a importancia da area para a habitac&o.
4. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Para avaliar as condicbes de habitabilidade das habitacbes coletivas

precérias de aluguel, partindo da pesquisa bibliografica e da constru¢cdo do

® Um projeto marcante na tentativa de reinsercdo do uso habitacional na area central da cidade de
Jodo Pessoa, mais precisamente no bairro do Varadouro, foi o Projeto Moradouro, tendo como
objetivo “a reabilitacdo do estoque imobiliario presente no centro histérico e que se encontra em
estado precario de conservacdo. Através desta intervencao se espera atrair novos moradores para a
area (...)" (CAVALCANTE, 2009, p.138). Instituido na gestdo de Cicero Lucena (2002), relancado pela
gestdo de Ricardo Coutinho (2007), e reintroduzido na discussdo sobre o morar na area central no
ano passado (2014) na gestdo de Luciano Cartaxo, o programa teve poucas intervencdes
executadas, devido a inimeros impasses encontrados.
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referencial tedrico-conceitual, estabelecemos um modelo de ficha de levantamento,
bem como roteiros de formularios/entrevistas para locadores e locatarios.
Apresentamos nesta secdo como se estruturou a ficha que relune os dados
necessarios para andlise da habitabilidade das HCPAs identificadas na pesquisa
empirica.

Com o objetivo de identificar, caracterizar e avaliar as condi¢cdes de
habitabilidade urbana e habitacional das HCPAs, a ficha foi divida em quatro partes.
A primeira parte contempla a identificacdo geral da HCPA através do endereco,
mapa de localizacao e registro fotografico da fachada do imdével. O segundo tépico
trata da habitabilidade urbana, tomando como base a discusséo teorica relatada
anteriormente, e considera a existéncia e o tipo de fornecimento de infraestrutura
urbana e servigos publicos, como destino do lixo, energia elétrica, abastecimento de
agua e esgotamento sanitario.

A terceira parte concentra as variaveis de desempenho construtivo. Sao
considerados o numero de pavimentos, localizacdo no lote, estado de conservacao
das fachadas’, material das paredes e da coberta, nimero de unidades
habitacionais, presenca de instalacdes hidraulicas coletivas, quantidades de
banheiros na HCPA, niumero aproximado de moradores, menor/maior nimero de
moradores por unidade habitacional e registros fotograficos da moradia coletiva.

Por fim, o quarto tdpico relune dados para avaliagdo da habitabilidade da
unidade habitacional, bem como do mercado imobiliario informal de locacédo, através
da coleta dos seguintes elementos: area da unidade habitacional, estado de
conservacao da estrutura interna, valor do aluguel e se este inclui despesas de agua
e/ou energia, valor do mz, divisdo dos comodos e sobreposicdo de fungdes.

Ainda neste ultimo topico, é proposta a avaliacdo das condicdes de conforto
ambiental da unidade habitacional a partir dos seguintes fatores: iluminac¢éo natural,
ventilacdo natural, instalacdes elétricas, instalagdes hidraulicas, isolamentos de

" O estado de conservacdo das fachadas, bem como da estrutura interna, é analisado a partir do
ponto de vista da pesquisadora, comparando com as habitac8es identificadas, sendo caracterizado
como bom, regular ou deteriorado.
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ruidos externos a habitacdo e isolamento de ruidos entre cémodos. Como a
pesquisa ndo propde a mensuracdo de fatores e sim a analise a partir dos sentidos
dos usuérios e técnicos, a avaliacdo das condi¢cdes de conforto ambiental no tocante
a iluminacdo, acustica e térmica € feita pelo consenso entre a satisfacdo dos
usuarios e a avaliacdo técnica (avaliacdo da pesquisadora através da observacgédo in
loco), utilizando-se uma escala de trés pontos com as alternativas bom-regular-
ruim®. Encerra-se o quarto topico com a exposicdo de fotos que registrem todos 0s
elementos analisados no tépico referente a unidade habitacional.

Em cada HCPA, visitamos duas unidades habitacionais em diferentes
horérios do dia (sendo necessario por vezes repetir as visitas em dias diversos) e
entrevistamos seus inquilinos, permitindo a comparacdo das condicbes de
habitabilidade habitacional de cada uma delas. O levantamento foi concluido e todas
as fichas foram preenchidas, desenvolvendo-se em seguida a fase de triangulacdo e

analise dos dados coletados na pesquisa empirica.

5. AS HCPAs NO BAIRRO DO VARADOURO E SUAS CONDICOES DE
HABITABILIDADE

Cientes da condicdo de degradacdo e esvaziamento da area central da
cidade de Jodo Pessoa, atentamos para a existéncia das habitacbes coletivas na
area central no ano de 2012, ao percorrermos as ruas do bairro e observarmos com
maior atencdo a movimentacao intensa de certas residéncias, bem como a presenca
constante de becos e entradas laterais em algumas de suas habitacbes. A partir
disso, nos propusemos a identificar e analisar as vilas e corticos do bairro Varadouro
no trabalho final de graduacg&o do curso de Arquitetura e Urbanismo desenvolvido no
segundo semestre de 2012 e inicio de 2013. Trazemos aqui informacfes sobre as
HCPAs identificadas no primeiro levantamento, expondo suas péssimas condicdes
de habitabilidade.

® A escala foi escolhida devido a relativa facilidade de compreensdo dos termos, além da razoavel
possibilidade de se graduar os conceitos. Ela direciona o0 entrevistado a optar por uma resposta
desfavoravel (ruim), intermediaria (regular) ou favoravel (bom).
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Na pesquisa de campo de 2012/2013 foram encontrados, no total, 45
corticos e vilas no bairro do Varadouro (figura 02), dos quais 80% permitiram nossa
visita. Além da representativa presenca de habitagBes coletivas nessa area,
pudemos identificar como o estoque construido da regido apresenta-se subutilizado,
e, apesar de sua densidade, € expressivo o numero de iméveis abandonados e

terrenos vazios.

Figura 02: Levantamento de Vilas e Cortigcos do Varadouro realizado em 2012/2013.

LEGENDA

- Vilas/Cortigos cadastrados na PMJP - Existentes / Acesso permitido
- Vilas/Cortigos cadastrados na PMJP - Existentes / Acesso nao permitid
- Vilas/Cortigos cadastrados na PMJP - Inexistentes

- Vilas/Cortigos identificados pela aluna - Acesso permitido

- Vilas/Cortigos identificados pela aluna - Acesso nao permitido

[ |Bairro varadouro
E Delimitag&o do Varadouro Fonte: SILVA, C.,

2013.

No que diz respeito & estrutura das habitaces coletivas®, apenas quatro
imoOveis apresentam boa conservacao, 14 exibem conservacao regular e a maioria,
17 imoveis, tem sua estrutura externa em mas condic¢des (figuras 03, 04 e 05).

Figuras 03, 04 e 05: ImQveis representando 0s niveis de conservacado da estrutura externa:
bom [A], regular [B] e deteriorado [C].

°A classificacéo foi realizada a partir do que foi constatado visualmente nas visitas com relacdo a
qualidade de revestimentos de parede e piso interna e externamente a edificacdo, a
presenca/auséncia de rachaduras ou outras patologias na estrutura dos iméveis, as condicdes fisicas
de elementos como portas, janelas, estrutura de coberta e acessos as unidades habitacionais, entre
outros fatores.
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Fonte: SILVA, C., 2013.

Com relacado & presenca de iluminacéo e ventilagcéo naturais'®, constatamos
gue na grande maioria das unidades de moradia, 29 das 36 unidades visitadas
(80,6%), aquelas se fazem presentes de forma precéria, o que corrobora as
péssimas condicbes de habitabilidade destes imdveis e traz como consequéncia
diversas doencas para seus inquilinos (figuras 06, 07 e 08). Tais doengas,
principalmente relacionadas a problemas respiratérios como rinite alérgica e asma,
sdo provavelmente ocasionadas pela presenca de mofos, fungos e acaros que se
proliferam abundantemente em ambientes fechados e Umidos. Foram identificados
ainda sete iméveis com situagdo adequada (19,4%), nidmeros muito baixos quando

nos referimos a quantidade de residéncias coletivas identificadas.

10 As habitacdes coletivas classificadas como em condi¢cdes adequadas s@o aquelas que apresentam
condi¢cdes minimas de habitabilidade, com boa quantidade de aberturas para o exterior, apresentando
assim iluminacao e ventilacdo naturais distribuidas em seus ambientes, e com sistema elétrico e
hidraulico em apropriadas condicfes fisicas e de instalacdo. Ja os imdveis indicados como em
condicdes precéarias ndo respeitam esses fatores, oferecendo cémodos mal ventilados e iluminados
devido a auséncia de aberturas para o exterior da edificacdo, bem como esgotamento sanitario a céu
aberto e fiacdes e canos antigos e expostos, proporcionando riscos a vida e a saude de seus
inquilinos.
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Figuras 06, 07 e 08: Habita¢gdes coletivas que exemplificam a precariedade da presenca de
iluminagao e ventilagdo naturais dentre os imoveis estudados.

Fonte: SILVA, C., 2013}

Em se tratando das instalacdes elétricas e hidraulicas, novamente temos
elevados numeros quanto a sua precariedade, embora cresca o numero de
instalacbes em condicbes adequadas. Dentre os 36 corticos e vilas visitados, 22
apresentam suas instalacdes de forma precaria (61,1%) e 14 de forma adequada

(38,9%) (ver figuras 09 e 10).

Figuras 09 e 10: Iméveis ilustrando a precariedade das instalacdes elétricas e hidraulicas
encontrada em grande parte das edificagdes visitadas.

Fonte: SILVA, C., 2013.

Quanto ao numero de banheiros, constatamos que em 30 iméveis (83,3%
das habita¢cBes visitadas) h4 um banheiro para cada unidade habitacional. Foram
identificados, ainda, trés iméveis que oferecem dois banheiros em algumas de suas
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unidades e trés imoveis que oferecem poucos e precarios banheiros para uso
coletivo (figuras 11, 12 e 13), reforcando o carater de insalubridade e precariedade

de muitas destas habitacdes™™.

Figuras 11, 12 e 13: Banheiros coletivos de cortigos.

Fonte: SILVA, C., 2013.

Uma caracteristica marcante das modalidades de moradia estudadas no
levantamento € a sobreposi¢do de fungcdes em um Unico ambiente ou vao (figuras
14, 15 e 16), tida como solucdo para a auséncia de espacgo devido as pequenas
dimensdes de suas unidades habitacionais e fator influente na precarizagcdo da
habitabilidade. Das 36 habitacdes coletivas visitadas, 25 (69,4%) exibiram esta

particularidade.

™ Em um dos corticos, residem cerca de 20 pessoas utilizando apenas um WC, embora exista mais
um que se encontra quebrado frequentemente; o outro imoével possui aproximadamente 28 inquilinos
e apenas trés WCs, sendo um deles destinado somente a moradora mais antiga, que recebe o
aluguel dos demais inquilinos e repassa o dinheiro para o proprietario do cortico; o Gltimo possui

somente um WC para usufruto de moradores de quatro unidades habitacionais.
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Figuras 14, 15 e 16: Casos de sobreposicao de funcgdes.

Fonte: SILVA, C., 2013.

Quanto ao numero de unidades habitacionais que as vilas e corticos
concentravam, foram identificados 13 imoOveis com uma a cinco unidades e destes,
11 estavam 100% ocupados. Encontramos 11 habitacdes coletivas com seis a dez
unidades habitacionais, estando seis delas inteiramente ocupadas. Ainda, temos
sete imoveis com 11 a 15 unidades, onde quatro deles estavam totalmente
ocupados. Por fim, foram encontradas cinco habitacfes coletivas com 16 ou mais
unidades, a maior possuindo 19 cémodos, estando trés ocupadas em sua totalidade.
Ainda sobre a ocupacdo, das 36 habitacbes coletivas de aluguel, 13 (36,1%)
abrigam de um a dez moradores; oito (22,2%) acolhem de 11 a 20 moradores; em
quatro (11,1%) moram de 31 a 40 inquilinos e, no restante, quatro iméveis (11,1%),
residem mais de 40 inquilinos.

6. CONSIDERACOES FINAIS

Em suma, mesmo com a impossibilidade de se mostrar neste artigo todos os
dados coletados, percebe-se como se apresentam precarias, no geral, as condigdes
de habitabilidade das HCPAs inseridas no bairro do Varadouro. Constata-se a ma
conservacdo de suas estruturas fisicas, a caréncia de ventilacdo e iluminacéo
naturais, a precariedade das instalacdes hidraulicas e elétricas, a coletivizacdo de
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banheiros, a superposicdo de funcdes nos pequenos cdmodos e a quantidade
massiva de inquilinos concentrados nas unidades habitacionais.

Novas expressodes de velhas formas de morar e resistir aos processos de
segregacao socioespacial, as habitagBes coletivas precérias de aluguel tornam-se
estratégias de especulacdo imobiliaria dos proprietarios de iméveis antigos por
exigirem pouco investimento e mercado garantido na informalidade.

Impossibilitados de adquirirem a casa propria ou de alugarem moradias
melhores devido ao alto custo, bem como pressionados pela necessidade de
residirem proximos ao local de trabalho (cuja concentracdo, sobretudo de trabalho
informal, ocorre no centro da cidade de Jodo Pessoa), os individuos de baixa renda
ndo tém outra opcdo sendo o aluguel de habitacdes coletivas, geralmente precérias,
insalubres e sem as minimas condi¢cfes de habitabilidade.

A precariedade habitacional se agrava pela auséncia da acéo qualificada do
Estado e pela inexisténcia de politicas publicas em termos urbanisticos e
habitacionais que promovam de maneira adequada o reaproveitamento do estoque
de imoveis e infraestrutura das é&reas centrais em termos do seu potencial
construtivo, urbanistico e de urbanidade.

Ainda, é apropriado salientar que, apesar do quadro de inconformidade das
habitacbes aos ideais do morar adequado/saudavel, bem como das dificuldades
enfrentadas devido a condicdo de coletividade e invisibilidade, e ainda das
incertezas que o mercado informal oferece, os corticos e vilas populares resistem,
invisiveis, e seus moradores (sobre)vivem sem esperancas de melhorias nas
habitacbes mas, ainda assim, preservam a vida (ou sobrevida) das &reas centrais
fora do horario comercial, indo contra o discurso de morte dos centros urbanos.
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