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RESUMO

O programa Minha Casa Minha Vida foi, na Gltima década, o grande responsavel pela
produ¢do massiva de moradias no Brasil. Desde o ano do seu langamento, em 2009, essa
politica federal de habita¢do entregou milhdes de unidades residenciais espalhadas por
todo territorio nacional. No entanto, o programa tem apresentado resultados preocupantes
quanto a inser¢do urbana das habitagdes. Centrada na problematica de inser¢do das
moradias em relagdo as cidades, esta pesquisa buscou compreender e avaliar a qualidade
dos empreendimentos habitacionais do programa MCMV. A discussdo passa pela
compreensdo de como o vinculo histérico entre o financeiro e o imobiliario influenciam
na politica habitacional implementada pelo Estado e como essa confluéncia (entre Estado,
empresas privadas do setor imobiliario e capital) chega até as cidades médias e passa a
refletir sobre a produgao dos espagos urbanos de moradia desses territorios, especialmente
na cidade de Garanhuns-PE. Nessa perspectiva, ao compreender que a logica
financeirizada da producdo de moradia, através da politica habitacional vigente, tem
redefinido os limites urbanos dos municipios, o interesse desta pesquisa esta em analisar
empreendimentos enquadrados entre as faixas 01 e 02 do programa, por estes serem,
comumente, conjuntos de grande porte localizado nas bordas periféricas das cidades e
que, portanto, estdo a conduzir a expansdo do perimetro urbano e constru¢do dos
municipios. Sendo assim, foram escolhidos trés objetos de andlise que revelam os
principais padrdes de inser¢ao dos empreendimentos MCMYV na cidade. Além de discutir
sobre a localizagdo dos conjuntos, a pesquisa também fundamenta a andlise em
parametros de vitalidade do desenho urbano, avaliando as implicacdes dos conjuntos
habitacionais para a (re)producdo de cidades mais, ou menos, vivas e inclusivas. Neste
caminho, foi possivel pontuar que as diretrizes definidas pelo programa, e apropriadas
pelas empresas do ramo imobiliario, tem dado brechas suficientes para construgdo de
espaco de moradia de baixa qualidade e inadequado sobre varios aspectos, tanto
estruturais quanto urbanos. Logo, entendendo que a cidade ¢ uma construcdo coletiva
entre agentes publicos e privados, fica evidente a necessidade de repensar a politica
habitacional vigente e dar protagonismo aos municipios, que através de planos locais de
habitacdo e pensando nos custos sociais para expansiao da urbe, podem conceber com
precisdo os melhores locais para o crescimento da cidade.

Palavras-chave: Politica habitacional. Minha Casa Minha Vida (MCMYV). Inser¢ao
Urbana. Cidades Médias.



ABSTRACT

The Minha Casa Minha Vida program has been responsible for massive housing
production in Brazil over the last decade. Since 2009, the year of its launch, this federal
housing policy has delivered millions of residential units across the national
territory. However, the program has shown worrisome results regarding the urban
insertion of housing. This research is focused on the problem of housing insertion in
relation to cities, and sought to understand and evaluate the quality of housing
developments under the MCMV program. The discussion involves understanding how
the historical link between finance and real estate influences the housing policy
implemented by the State and how this confluence (between the State, private companies
in the real estate sector and capital) reaches the middle cities and starts to reflect on the
production of urban housing spaces in these territories, especially in the city of
Garanhuns-PE. In this perspective, when understanding that the financialized logic of
housing production, through the current housing policy, is redefining the urban limits of
the municipalities, the interest of this research is to analyze undertakings in the first range
of the program as these are large habitational complexes located on the peripheral edges
of cities and, thus, are leading the expansion of the urban perimeter and construction of
the municipalities. Therefore, three objects of analysis were chosen as they reveal the
main patterns of insertion of MCMV housing developments in the city. In addition to
discussing the location of the housing complexes, the research also bases the analysis on
parameters of urban design vitality, assessing the implications of residential districts for
the (re)production of more, or less, alive and inclusive cities. In this way, it was possible
to point out that the guidelines defined by the program, and appropriated by real estate
companies, have been giving enough loopholes for the construction of low quality and
inadequate housing space on several aspects, both structural and urban. Hence,
understanding that the city is a collective construction between public and private agents,
it is patent the need for rethink the current housing policy and give prominence to the
municipalities, which, through local housing plans and thinking about the social costs for
the expansion of the city, can accurately conceive the best places for the growth of the
city.

Keywords: Housing policy. Minha Casa Minha Vida (MCMYV). Urban Insertion.
Medium Cities.
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INTRODUCAO

Com a disponibilidade de financiamento e a ascensdo das classes C e D, a produgdo
imobilidria para o segmento chamado econdmico transformou a paisagem urbana das
cidades brasileiras na ultima década. As disparidades econdmicas e sociais reforcadas
pela construgdo de territorios segregados, além dos problemas ambientais resultantes
desse processo, foi a preocupacdo inicial que guiou esta pesquisa. Afinal, os(as)
arquitetos(as) e urbanistas pouco tem contribuido para transformagao efetiva do territorio
das cidades brasileiras, sendo, de forma geral, uma profissdo utilizada pelos setores
dominantes para formalizar a construcao de espagos socialmente segregados e frageis. Os

conjuntos erguidos pelo programa Minha Casa Minha Vida sdo resultados desse processo.

Da localiza¢ao dos empreendimentos na cidade aos modelos de unidades produzidas, as
empresas de construcdo t€ém determinado o padrao de producdo das cidades brasileiras
baseado na articulacdo de estratégias fundamentais: terrenos baratos para implantagao,
padronizagdo das tipologias, repeticdo em larga escala para geragdo de lucro. Estas
estratégias ndo sdo inéditas e embora seja consenso, ha quase 50 anos, de que esse modo
de produzir o espaco urbano ¢ inadequado para a cidade e para a sociedade, elas
continuam a ser replicadas na cidade contemporanea. E preciso combater esse modelo
insistente e fracassado de cidade, que além de acentuar as diferencas sociais confina,

involuntariamente, moradores em péssimas condi¢des urbanas.

Com base nestes aspectos, esta pesquisa buscou entender a formagao dos espagos urbanos
de moradia de uma cidade média através da produgdo habitacional do programa MCMV.
Tendo em vista a importancia dos espacos residenciais na estruturacao e qualidade do
ambiente urbano, a pesquisa atentou-se em avaliar a insercdo urbana dos
empreendimentos habitacionais erguidos pelo programa. Para tanto, a cidade de
Garanhuns, localizada no interior de Pernambuco, foi utilizada como estudo de caso ¢ trés
empreendimentos frutos do modo de produg¢do de moradia mais representativo da
atualidade, foram eleitos para andlise. Os objetos escolhidos revelam os principais
padrdes de inser¢do urbana utilizadas pelo programa, além de revelarem as diferencas

com que cada padrdo se relaciona com o tecido da cidade.

O recorte temporal deste estudo empirico tem inicio em 2009, ano de langamento do
programa MCMYV. O intuito da abordagem foi perceber o quanto o territério da cidade

vem sendo modificado por um modelo financeirizado de constru¢ao de espago urbano e
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levantar informagdes especificas sobre cada empreendimento, a fim de entender e

problematizar a espacializacdo desses produtos na cidade e na vida dos moradores.

Nesse sentido, com as novas dinamicas possibilitadas pelo mercado financeiro, percebeu-
se que os acionistas também ganham protagonismo e influéncia na decisdo sobre os
produtos que o mercado ird produzir. No contexto de producdo habitacional de mercado,
ao qual o MCMYV esta inserido, ¢ preciso investigar se a producdo dos espacos
residenciais das cidades médias, historicamente marcadas pelo protagonismo de elites

locais, foi alterada ou influenciada pelas dindmicas do mercado financeiro.

Deste modo, centrado no problema da qualidade de inser¢do de empreendimentos
habitacionais na cidade e considerando se estes espacos de moradia atuam como
componentes urbanos de integracdo ou segregagao, os objetos de analise foram avaliados
em trés escalas de andlise de forma articulada. Ao final, sdo feitos apontamentos sobre a
qualidade da cidade construida pelos conjuntos. Quando aqui referido a qualidade do
ambiente urbano, esta pesquisa se refere a capacidade de um lugar em promover uma vida
urbana dindmica, viva e inclusiva, com possibilidade de acesso as atividades e

equipamentos basicos e necessarios no cotidiano das pessoas.

O objetivo central desta pesquisa ¢ avaliar e discutir a qualidade dos espacos de habitacao
construidos pelo programa MCMYV, baseado em como seus padrdes de inser¢do se
relacionam com elementos urbanos fundamentais para constituicdo da cidade. Para isso,
foi discutido o modo de produc¢ao habitacional e construgdo de cidades através da politica
habitacional; identificado padrdes de inser¢ao de cada objeto com apontamentos sobre os
onus e os bonus da sua localizagdo; percebido quais as potencialidades urbanas da
vizinhanga contribuem e possibilitam o desenvolvimento social das familias; e por fim,

avaliado a qualidade do espago através do modelo de desenho urbano empreendido.

Os objetos avaliados abrangem familias com renda entre zero e trés salarios. Com portes
que variam entre 131, 1.238 e 708 unidades de habitacdo, cada empreendimento analisado
apresenta um padrao diferente de inser¢ao urbana: contiguo ao tecido urbano preexistente,
inaugurando frentes pioneiras e configurado como condominio fechado. A linguagem
espacial de cada objeto constroi um didlogo tnico com a cidade, mas também sugerem
corregdes de falhas comuns no processo de constru¢dao do espaco urbano pelo programa

MCMV.
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Com a preocupagdo de avaliar a qualidade desses espagos de moradia, este trabalho
buscou referéncias em literaturas que consideram, na sua abordagem, a importancia do
aspecto da inser¢ao urbana sobre a vida das familias. Neste sentido estudos desenvolvidos
por Rolnik (2014); Amore, Shimbo e Rufino (2015); e Benetti e Pecly (2017), foram

fundamentais para guiar a constru¢ao da pesquisa aqui apresentada.

Com o suporte do olhar dos autores(as) acima citados(as) e partindo do pressuposto que
a dindmica de interioriza¢do das empresas de construcdo civil reflete em transformacdes
consideraveis no territorio de Garanhuns, buscou-se evidenciar os caminhos mais
adequados para analisar a construcdo de espacos de habitacdo em uma cidade média.
Nesse sentido, a construcdo metodologica para andlise das condi¢des urbanas do
empreendimento e do seu entorno aconteceram, primeiramente, apds visita prévia aos
locais onde os conjuntos estdo inseridos. Ao confirmar condi¢des seguras para o
levantamento de dados no local e baseado nos estudos aqui citados, esta pesquisa definiu
trés escalas de andlise e sistematizou pardmetros objetivos para avaliar a localizagdo, a

vizinhanga e o desenho urbano de cada empreendimento.

Para cada escala de andlise foram utilizadas ferramentas especificas. Para a escala
Localizagdo na Cidade, ferramentas indiretas, como a coleta de dados secundarios
disponibilizados no site da Companhia de Saneamento de Pernambuco (COMPESA) e no
Censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), foram importantes para
uma primeira aproximacao. Entretanto, a tentativa falha de conseguir mais informagdes
sobre os locais através da Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal de
Garanhuns (PMG), sugeriu a necessidade de levantamento de dados no local de cada

empreendimento, além de entrevistas com os moradores.

Para escala Vizinhanga, a observagdo local no empreendimento € no seu entorno
adjacente foi fundamental para colheita de dados. Alguns dados indiretos também

ajudaram na constru¢do de mapeamento do local.

Para escala Desenho Urbano, foi feita a consulta do projeto, fornecido pela empresa, de
dois dos objetos de estudo. Para o terceiro objeto, foi necessario fazer levantamento de
dados no local e consultar as ferramentas disponibilizadas pelo Google Earth. Vale aqui

ressaltar que os projetos de parcelamento, hoje executados e constituindo espaco publico
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urbano da cidade, ndo foram concedidos para analise pela PMG, que alegou que apenas

os donos dos empreendimentos poderiam concedé-los!.

Diante dos aspectos abordados, a apresentagdo do presente estudo estd estruturada em
quatro partes, além das consideragdes finais. O primeiro capitulo apresenta uma revisao
bibliografica do tema, abordando o papel do Estado e do capital na producido do espaco
urbano através de politicas habitacionais. Neste caminho, mostra-se como o capital

financeiro chega até¢ as cidades médias e modifica seu territorio.

O segundo capitulo apresenta o municipio de Garanhuns-PE, e trata das transformagdes
territoriais observadas no municipio no periodo mais recente, trazendo a tona como o

capital imobiliario tem atuado na cidade através do programa MCMV.

O terceiro capitulo discute qualidades necessarias na constru¢do das cidades e define as
escalas de andlise que guiaram a avaliacdo dos objetos de estudo deste trabalho. Além da
apresentacao das escalas, ¢ feito o detalhamento de cada categoria e de cada parametro

definido para avaliagdo.

O quarto capitulo compreende a analise dos trés empreendimentos selecionados por este
estudo. Busca-se fazer uma caracterizagdo precisa das areas analisadas e pontuar todas as
relacdes de cada conjunto habitacional com os elementos urbanos abordados, elaborando,
assim, um dialogo entre os empreendimentos e a constru¢do de cidade e cidadania para

os seus moradores.

Por fim, o ultimo capitulo dedica-se a arrematar todo o processo de construgdo da
pesquisa, através da apresentacdo de pontos importantes atentados pela autora e de
considera¢do que contribuam minimamente para aprofundamento do tema em outras
oportunidades de pesquisa. Sendo otimista, mas entendendo a cidade como uma
constru¢do coletiva, o grande desejo da pesquisa ¢ a real cooperacdo da boa arquitetura e
do bom urbanismo na constru¢do de cidades mais vivas e espacos de moradia mais

inclusivos.

! O mapa base fornecido pelo municipio data 2007. Completamente desatualizado. O pedido de acesso a
qualquer arquivo .dwg de loteamento aberto depois desse periodo passa por um pedido burocratizado na
prefeitura.
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1 HABITACAO E (RE)PRODUCAO DO CAPITAL: A MERCADORIA-
MORADIA NO BRASIL

O Brasil ¢ uma pais majoritariamente urbano. De acordo com Maricato (2006), no inicio
do século XX as cidades abrigam 10% do contingente populacional do pais. Com o
desenvolvimento da industria na segunda metade do século, mais precisamente a partir
da década de 1970, além da intensificagio no processo migratdrio campo-cidade,
iniciava-se a configuracdo de um novo modelo de cidade no cenério brasileiro para
reduzir o fluxo de pessoas rumo aos grandes centros: as cidades médias. Assim, dos 10%,
o Brasil passou a ter mais de 81% de moradores urbanos na década de 19802

A tentativa de equacionar o déficit habitacional gerado nesse processo teve inicio com as
politicas sociais de habitagdo da Era Vargas (1930-1945), baseadas em conceitos
modernistas de apropriacdo de espago difundindo pelos CIAMs. Mas, paulatinamente,
esse modo de prover moradia, que entendia a construg¢do de espagos de habitagdo como
um bem que também agregar enquanto construcao de espagos publicos, migrou para uma
logica de producdo que estava atrelado ao mercado financeiro e aos novos padrdes de
acumulag¢do do capital. O modelo racional e de larga escala que, entdo, fora adotado, passa
a ser pensado e gerido pelo mercado privado.

Deste modo, longe da intencdo de fazer uma andlise histérica, este capitulo busca
construir uma visao de como os padrdes de acumulagdo capitalistas foram impulsionados
pelos financiamentos da politica habitacional brasileira. A analise serd empreendida a
partir do ano de criagdo do Banco Nacional de Habitagdo, 1964, e seguira até 2009, ano

de langamento do programa Minha Casa Minha Vida.

1.1 Financeirizacio da politica habitacional no Brasil: do BNH ao SFI

Seja por omissdo, estimulo ao mercado ou concepcdes de programas urbano-

habitacionais, a producdo da moradia e a forma de organizagdo desses espagos, aqui no

Brasil, estdo ao longo da histéria relacionados com as agdes do poder publico. E no pds-

guerra, entretanto, que o setor da incorporagdo imobiliaria ganha for¢a e passa a atuar
« 1A . , . 3 . . .

com um mercado de residéncias proprias® incentivado e, de certa forma protegido, por

bancos e companhias seguradoras e de capitalizacao.

2 Maricato, Erminia. O Ministério das Cidades e a politica nacional de desenvolvimento urbano. In:
Revista Politicas Sociais (IPEA), v. 12, 2006.

3 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das finan¢as. Sio
Paulo: Boitempo, 2015.
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O processo de moradia aqui no Brasil foi lento e progressivo, e apesar de ndo ser
necessariamente capitalista contribuiu com a acumulagio capitalista®. Esta caracteristica
serve de exemplo para desvendar um dos paradigmas da formag¢ao urbana do pais. Se por
um lado a produgao da cidade que recebia moradores de baixa renda, era conduzida pelos
proprios moradores sem nenhuma organizagdo técnica’; por outro existia um mercado
privado que produzia, quando muito, para cerca de 30% da populagdo. Foi diante dessa
situacdo que, ainda na metade do século passado, a problematica da habitagcdo passou a
ser vista com outra visdo, disseminando-se que a iniciativa privada era incapaz de
enfrentar o problema da moradia sozinha, sendo necesséria a intervengdo do Estado®.

A questao da habitag@o se politizara e em 1964, apds o golpe militar, através da lei 4.380
de 21 de agosto de 1964 foi criado um banco publico especializado em financiamento
habitacional: o Banco Nacional de Habitagdo (BNH). Através da mesma lei também foi
instituido o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) com a inovagdo da correg¢ao
monetaria sobre os contratos imobiliarios, além de instrumentos como as Sociedades de
Crédito Imobiliario (SCI), as Letras Imobiliarias (LI) e o Servigo Federal de Habitacdo e
Urbanismo (SERFHAU). O BNH era o 6rgdo central, normativo e financiador do SFH e
do Sistema Financeiro de Saneamento. Ainda no mesmo ano, foi editada a Lei das
Incorporagdes Imobilidrias’, que permitia o estabelecimento de condominios e a
individualizacdo da alienagdo das cotas-parte, ou seja, a compra e venda de apartamentos,
considerada fundamental para estruturagdo de um mercado imobiliario e habitacional por
ser uma forma cada vez mais utilizada na crescente ocupacao dos espacos urbanos.

O langamento do BNH deu-se devido a coalizdo de interesses empresariais
particularmente ligados a construcdo civil. O grupo lacerdista®, que havia apoiado o golpe
€ que conseguiu participar ativamente do projeto de lei que criou o BNH e o SFH, também

elegeu a primeira presidenta do Banco, Sandra Cavalcanti. O objetivo basico do grupo

4 Ver também Maricato, Erminia. O Ministério das Cidades e a politica nacional de desenvolvimento
urbano.

5 Essa caracteristica além resultar na proliferagdo precaria de acomodagdes, também engloba parte da
populagdo que conformavam os desabrigados urbanos.

®Fix, Mariana. Financeiriza¢do e transformacgdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese

(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

" Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 — Estabelece as bases para a organizagdo da propriedade imobiliria
sob a forma de condominio.
8 “Grupo lacerdista” se refere 4 uma articulagdo de forgas politicas em torno da figura do jornalista Carlos

Lacerda. Lacerda era membro da Unido Democratica Nacional (UDN), grupo politico conservador, e foi
um dos principais expoentes da oposi¢ao a Getulio Vargas e aos chamados governos populistas. Participou
ativamente do movimento que resultou na queda do presidente Jodo Goulart e na tomada do poder politico
pelas forgas armadas.
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lacerdista no campo habitacional era a erradicacdo de favelas e a construgdo de grandes
conjuntos nas periferias, que ja estavam sendo ocupadas de forma acelerada na época.
Sob o regime de Sandra Cavalcanti, entre maio de 1964 e outubro de 1965 (17 meses)
foram criadas 19 COHABs em todo pais’.

Entretanto, segundo com Royer (2009) outro grupo de influéncia — mais ligado ao
Ministério da Fazenda e ao do Planejamento, notou a crescente dos recursos que estavam
mobilizados para o fomento da construgdo civil. J4 insatisfeitos com o modelo de
participagcdo das construtoras como contratistas das COHABs, este grupo, conhecido
como grupo dos financistas, reivindicou instrumentos para poder atuar autonomamente.
Em 1965 os financistas ganham for¢a e hegemonia, conseguem derrubar Cavalcanti e
assumem a presidéncia do BNH tornando mais clara a concepgdo e a orientagdo a ser
seguida no funcionamento do sistema.

O Banco passa a investir no desenvolvimento do sistema de poupanga e empréstimos
baseado no modelo norte-americano de crédito imobiliario, semelhante as savings and
loans™. O resultado disso ¢ a criagdo de medidas de estimulo a construcio civil'! com a
introducdo da corre¢do monetaria de prestacdes, o aumento do teto do valor dos imoveis
passiveis a serem financiados, isengdes tributarias para industria da constru¢ao civil, entre
outras medidas que estimulavam a produgao habitacional pelas incorporadoras e a compra
da casa propria pelas classes médias.

Os recursos iniciais destinados ao SFH eram oriundos de uma contribuicdo de 1%
incidentes sobre saldrios, bem como da subscricdo compulsoria de Letras Imobiliarias
emitidas pelo BNH. No entanto, de acordo com Royer (2009) ap6s um ano de instituido,
o SFH ndo conseguiu um montante significativo de recursos que pudessem dar um
minimo de escala na producdo de unidade habitacionais, e assim fomentar a construg¢ao
civil — um dos objetivos prioritarios do sistema'?. Foi a criagdo do Fundo de Garantia de
Tempo de Servigo (FGTS), em 1966, que impulsionou os recursos do Banco. O FGTS ¢

um fundo financeiro formado pela contribuicdo mensal de empregadores aos seus

° Royer, Luciana O. Financeiriza¢io da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura ¢ Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.

19 Em termos brasileiros, o modelo chamou-se “Mercado de Hipotecas”. Nesse programa, a construtora
e/ou incorporadora assinava um contrato com o BNH no qual se comprometia a adquirir os créditos
hipotecarios obtidos com as vendas das unidades, o BNH repassava os recursos destinados a construgdo
para a institui¢do financeira (SCI ou banco) e apos finalizada a construgdo o BNH assumia como credor
hipotecario do mutudrio final (assumindo assim, o risco da operagao).

1 Lein®. 4.864, de 29 de novembro de 1965,

12 Royer, Luciana O. Financeirizac¢do da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura ¢ Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.
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empregados, e funciona mediante o deposito de 8% das remuneracdes em conta
vinculada, de natureza privada e sob gestdo publica, conformando uma poupanca
compulsdria do trabalhador. O montante de recursos possibilitados pelo FGTS algou o
BNH a condi¢do de segundo estabelecimento bancario do pais (desde sua criagdo até o
inicio da década de 1970)'3 gracas a aplicacdo e liquidez de seus recursos. Assim, o fundo
passou a ser a principal fonte de financiamento do BNH, e ¢, até os dias de hoje, a grande
fonte de recursos da politica habitacional.

Com a mudanga da origem da base de recurso que compunha o financiamento da politica
muda também o seu carater, e a concepgdo financista torna-se hegemonica. Na época, a
visdo vigente prezava pelo equilibrio econdmico-financeiro e pela constitui¢ao do sistema
com o fim em si mesmo: se por um lado atentava-se para a necessidade de liquidez dos
recursos, por outro se demonstrava preocupagdo em utilizar os fundos e os seus recursos
com quem tivesse capacidade financeira para isso, em outras palavras, para quem pudesse
pagar'®. De forma geral é inegavel o excelente desempenho quantitativo do FGTS ao
longo do periodo de funcionamento do BNH sendo, ainda de acordo com Royer (2009),
uma crucial fonte de recurso para execugao da politica habitacional, quanto do fomento a
industria da construgao civil.

Também oriundo dos primeiros anos de funcionamento do BNH e do SFH, o Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimos (SBPE) foi regulamentado pelo proprio BNH e
pelo Banco Central e tinha como principais agentes as sociedades de crédito imobilidrio,
as associagdes de poupanga e empréstimos e as carteiras imobilidrias das caixas
econdmicas — estas ultimas dando folego ao sistema quanto a captacdo de recurso por
terem enorme capilaridade junto ao piblico de todo pais'®. A cargo do BNH estava a
normatizagao e fiscaliza¢ao das carteiras imobiliarias das institui¢des (tratava de questdes
urbanisticas e arquitetonicas a serem implementadas em todo o pais) e a regulamentacao
de toda condicdo de financiamento das operagdes e de programas de investimento que

que utilizassem o recurso do SBPE!S.

3 Idem.

!4 De acordo com a pesquisa de Luciana Royer (2009), os recursos orgamentarios ndo eram utilizados para
execucdo dos programas, nem a titulo de subsidio, o que ampliava o carater regressista da politica. O BNH
entdo desenhou programas que continham subsidios internos, com juros mais altos, como os programas de
cooperativas e Mercado de Hipotecas (este o mais paradigmatico da fase inicial do BNH).

15 Royer, Luciana O. Financeirizac¢do da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura e Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.

16 S30 exemplos de programas de investimento com recursos do SBPE: Plano Empresario (financiamento
de produgdo habitacional desenvolvida pela figura do incorporador), Programa Condominio (financiamento
de produgdo habitacional desenvolvida sem a figura do incorporador), programa de constru¢do individual
da casa propria e o financiamento da construgdo em terreno proprio.
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De acordo com Royer (2009), a estruturacdo institucional do BNH e do SFH nos anos
iniciais, resultou na promulga¢do de leis que interviram no mercado de capitais ¢ na
incorporacdo imobiliaria. Na esfera ptblica, a promog¢ao das COHABs foram destaque.
J&4 no ambito dos agentes financeiros privados, o destaque foi o Mercado de Hipotecas
(semelhante as savings and loans norte-americanas citadas anteriormente, onde o
incorporador/construtor ficava protegido pelo BNH que, como credor hipotecario do
mutudrio final, assumia todo risco da opera¢do). Fica claro, portanto, que as forcas das
fontes de recursos para execucao da politica habitacional e para o fomento a industria da
constru¢do civil foram fundamentais para o resultado quantitativo obtido pelo programa.
Sobre os resultados socioecondmicos e urbanisticos do programa, Bolaffi'” faz uma
critica contundente. Para ele, permitir que investimentos anuais da ordem de quase C$ 6
bilhdes (ou C$ 4 bilhdes se considerado so os programas habitacionais) fossem deixados
ao critério de uma multiplicidade de “iniciadores” era, fazendo uma analogia do ponto de
vista urbanistico, confiar a condugao do transito urbano aos moradores de cada quarteirdo.
Portanto, desenhar uma politica pensando prioritariamente no escopo financeiro do
reajuste do sistema de prestacdo e saldo devedor, deixando sob responsabilidade da
iniciativa privada o tipo de habitag¢do seria produzida e qual seria a demanda atendida
efetivamente'®, acabou por render efeitos dramaticos do ponto de vista urbano-
habitacional.

Ainda de acordo com Gabriel Bolaffi (1972), considerando uma pesquisa de campo
desenvolvida em 1971, pode-se apontar algumas causas que motivaram o insucesso do
programa do ponto de vista qualitativo, sdo elas: a facilidade na aprovagdo de projetos na
expectativa de gerar aplicagdes rapidas para os recursos do FGTS e ampliar a oferta de
novas habitagdes; a deficiéncia de fiscalizar o cumprimento das especificagdes dos
projetos; a desarticulagdo com o6rgdos estaduais e municipais a fim de viabilizar a
promog¢do de infraestrutura e equipamentos urbanos requeridos nos projetos; estudos
mercadoldgicos de confiabilidade duvidosa que superavaliou a renda dos candidatos a
aquisicao dos imdveis — e que veio a gerar elevados indices de inadimpléncia; e a propria

inexperiéncia do BNH em gerir a alta complexidade operacional.

7Bolaffi, Gabriel. Aspectos socioecondmicos do Plano Nacional de Habita¢do. Tese (Doutorado em
Arquitetura e Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 1972.

1% Ainda que o BNH tivesse alguns instrumentos de controle e fiscalizagio, era o 6rgdo privado que fazia o
cadastro da demanda.
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Devido ao péssimo desempenho do principal programa de habita¢do popular da época, o
Mercado de Hipotecas, e a necessidade de eficacia no retorno dos investimentos, o BNH
passou por mudangas'®. Em 1973 o banco deixa de ser uma autarquia e converte-se em
uma empresa publica, passando a operar como um banco de segunda linha?’. De acordo
com Rolnik (2015) houve uma diversificacdo de programas que objetivavam financiar
obras urbanas, tendo como tomadores de empréstimo os estados, municipios e
companhias de saneamento (clientes com capacidade de pagamento). Entdo, deslocou-se
o foco da industria da constru¢do, automobilistica e de bens de consumo, para as de bens
de capital e construgio pesada?®!.

Nesse sentido, buscando injetar recursos na construcao civil e fomentar o mercado, foram
introduzidos programas como: CURA (1972), Fundos Regionais para o Desenvolvimento
Urbano (1973), Financiamento para Urbanizagdo (1974) Financiamento para Sistemas
Ferroviarios para Transporte Urbano de Passageiros (1975), Financiamento para
Planejamento Urbano (1975), Apoio ao Desenvolvimento de P6los Economicos (1976).

Os chamados “programas complementares”*>

apesar de existirem, ndo era a prioridade
do momento. O foco era, de fato, buscar atender e investir em outra clientela necessitava
de financiamento para execuc¢do de grandes obras urbanas. E importante ressaltar que
havia um reconhecimento publico por parte do governo, de que o BNH e o SFH nao
atendiam o publico para o qual havia sido criado. De acordo com Royer®?, 8,21% do
financiamento concedidos pelo SFH era de natureza social, enquanto 60,61% do total de
financiamento do SFH representava a carteira do SBPE. Sendo assim, como resultado do
reconhecimento publico ao ineficiente atendimento ao déficit habitacional, em 1973 o
BNH lanca o Plano Nacional de Habitagdo Popular (PLANHAP) a fim de atender a
demanda habitacional das familias da faixa de mais baixa renda. O resultado disso ¢ o
fortalecimento das, ja conhecidas, COHABs com grandes conjuntos habitacionais nas
periferias das cidades.

O forte crescimento inflacionario, em 1983, gera uma crise de liquidez. Este cendrio

acabou causando uma ruptura da coalizdo de interesses empresariais e politicos, o que foi

19 Maricato, Erminia. Politica habitacional no regime militar. Petropolis: Vozes, 1987.

20 Exerce o controle ¢ a fiscalizagdo da operago, sem operar diretamente com o publico.

2l Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das finangas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015.

22 Podem ser citados: lotes urbanizados e financiamento de centros sociais € equipamentos urbanos nos
conjuntos ja implantados.

23 Royer, Luciana O. Financeiriza¢io da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura e Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.
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crucial para o desmoronamento de todo o sistema®*. Ndo ¢ de interesse desta pesquisa
discutir as razdes da extingdo do BNH, mas cabe mencionar que a queda acentuada dos
salarios, a alta inadimpléncia dai decorrente, a queda expressiva na arrecadacdo do FGTS
e o saque elevado da conta dos fundos, tiveram importancia na derrocada do equilibrio
econdmico-financeiro do BNH e na consequente interrupcdo do desenvolvimento do
sistema de crédito. A extingdo do Banco em 1986, entretanto, ndo extinguiu o Sistema
Financeiro de Habitacdo que continua operando com recursos inicialmente a ele
destinados por meio do FGTS e do SBPE.

Apesar da eficacia do programa ser muito questionavel do ponto de vista urbano,
arquitetonico e socioecondmico, o saldo de unidades habitacionais construidas no periodo
(tanto com recursos do FGTS, quando com recursos do SBPE) ¢ muito significativo.
Segundo censos da época destacados na pesquisa de Royer?’, entre 1964 e 1986 foram
construidas 15,5 milhdes de habitagdes. Destas, 4,45 milhdes, aproximadamente 25% das
novas unidades construidas no pais, foram produzidas nos moldes do SFH. Entretanto,
destas 4,45 milhdes de habita¢des apenas 1,5 milhdo de financiamentos foram cedidos ao
mercado popular e destinados para faixas de renda de 1 a 3 salarios minimos — o que
representa 33,1% de toda produ¢do do SHF no periodo (ver tabela 01).

Ainda na pesquisa de Royer (2009), a autora menciona que no periodo de 1980-1986,
foram concedidos 231.963 financiamentos para populacdo com faixa de renda de 1 a 3
salarios minimos enquanto, no mesmo periodo, 1.119.550 financiamentos foram
concedidos para populagdo com faixa de renda superior a 10 salarios minimos. Fica claro,
portanto, que o déficit habitacional além de ndo ser solucionado, também ndo foi a
prioridade. Esse desempenho extremamente desigual mostra que € a disputa do grupo de
interesses em torno do orgamento e da gestdo das poupancgas voluntaria e compulsorias,

que realmente conforma e conduz a politica ptblica aqui no Brasil.

24 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das finangas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015.

25 Royer, Luciana O. Financeiriza¢iio da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura ¢ Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.
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Tabela 1: Produgdo SFH/BNH - Financiamentos habitacionais concedidos entre 1964 e 1986. Fonte: SACHS apud

ROYER, 1999.

Programas tradicionais - COHABs 1.235.409 27,7%

Mercado Popular | Programas alternativos 264.397 5,9%
Total 1.499.806 33,6%

Cooperativas 488.659 10,9%

Mercado Outros programas 299.471 6,7%
Economico Total 788.130 17,6%
SBPE 1.898.975 42,5%

Mercado Médio | Outros programas 280.418 6,3%
Total 2.179.393 48,8%

Total SFH 4.467.329 100%

O colapso do BNH foi seguido por um periodo de fragmentacao institucional das politicas
urbanas, com sucessivas transferéncias de responsabilidade entre ministérios e
secretarias?®. A desestruturagio do sistema, a crescente da inflacdo (que inviabilizou
politicas de longo prazo para crédito) e o consequente periodo de recessao e estagnacao
econdmica vivido nos anos 1980 representaram uma retragao das atividades imobilidrias,
bem como a reduc¢do da participacao do Estado no financiamento habitacional.

Essa reducdo tornou a produgdo mais dependente do capital financeiro privado e as
empresas do imobilidrio langaram, na época, planos de autofinanciamento por meio dos
quais o promotor centralizava e integrava os recursos financeiros dos usudrios
antecipados a producio, independentes do SFH?’. As atividades imobilidrias s6 voltam a
ter folego nos anos 1990** quando foram feitas reformas tanto no modelo de regulagdo
do crédito habitacional, quanto na estrutura e composi¢do do capital das empresas
envolvidas no mercado imobilidrio residencial passam a ser implementadas.

A estabilizacdo monetaria com o Plano Real, alcangada em 1994, produziu algumas
modificacdes no cendrio que existia até entdo. Os planos de autofinanciamento foram
postos em pratica e permitiram que as classes de renda média e média baixa,
conseguissem financiar com recursos proprios a producdo da habitagdo de mercado

através de cooperativas habitacionais organizadas por empresas de assessoria técnica®’.

26Fix, Mariana. Financeirizacio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

27 Castro, Carolina. A Explosdo do Autofinanciamento na Producio da Moradia em Sdo Paulo nos
Anos 90. Tese (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 1999.

28 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das finangas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015.

2 Ver também Carolina Castro: A Explosdo do Autofinanciamento na Produgdo da Moradia em S3o Paulo
nos Anos 90.
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O autofinanciamento também atinge a populacdo com renda média entre 8 e 15 saldrios
minimos, mas para esse publico — de alto padrdo — construtoras e incorporadoras
imobilidrias j& utilizavam essa pratica desde a década de 1940 com a famosa “venda na
planta”. A novidade era, de fato, utilizar o0 modelo de (auto)financiamento para familias
de renda média e média baixa como saida a reducdo da participagdo do Estado no
financiamento habitacional.

Além da politica de estabilidade dos pregos o Plano Real, a abertura comercial,
privatizagdes e a liberalizagdo cambial também caracterizaram o Plano e trouxeram
implicagdes importantes para o circuito imobiliario®®. A abertura do sistema bancario
fazia parte de um conjunto de medidas propostas por organismos internacionais, como o
FMI e o Banco Mundial, que pressionava os paises emergentes para entrada de bancos
internacionais baseando-se na tese de que esta medida traria mais eficiéncia e
modernizaria o sistema bancario’!, além de facilitar um maior fluxo de capitais
internacionais.

Atraidos pelos paises periféricos, o capital internacional entdo se expande, adquire
empresas existentes e, por conseguinte, demandam de uma base hospedeira para se
instalar nas novas cidades — buscando espacos com caracteristicas similares as estruturas
encontradas nos respectivos paises de origem. H4, entdo, uma articulagdo entre
promotores imobiliarios locais e investidores nacionais a fim de mobilizar capital e
construir novas torres de escritorios e complexos multiuso para serem alugados as
multinacionais. O setor imobilidrio passa, portanto, a acompanhar a desnacionalizag¢do da
economia brasileira e tornou-se um alvo importante das reformas liberalizantes que
aconteceram no periodo.

Outro efeito da politica macroecondmica que foi o Plano Real, refere-se ao
contingenciamento do setor publico. Reflexo da medida de reajuste fiscal empreendida
pelo Plano, o or¢amento inicial do FGTS tornou-se apenas uma boa intencao,
remanejando recursos onerosos existentes e reduzindo a politica habitacional a uma

questdo financeira e de mercado?, reduzindo o nimero de contratacdes para novas

30 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

31 Ver também Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas.
32 Maricato, Erminia. Politica Urbana E De Habita¢do Social: Um Assunto Pouco Importante Para O
Governo FHC. Revista Praga Estudos Marxistas. v. 6. Sdo Paulo: Boitempo, 1998.
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habitagdes e incentivando o financiamento, direto ao mutudrio final, de uma unidade
pronta*?,

Doze das 44 COHABs declararam faléncia ou diversificaram suas atividades, deixando
de operar como agéncia publica de promocdo e moradia para baixa renda, para operar
como institutos de desenvolvimento urbano®*. O “desfinanciamento” das empresas
publicas teria sido parte de uma estratégia que tinha como objetivo central a introducao
de mecanismos de mercado na gestio das politicas de desenvolvimento urbano®,
forcando/preservando o dominio do mercado privado na promoc¢ao de moradia.

Como tentativa de aproximacao entre o setor imobilidrio e o mercado de capitais foi
instituido®® o Fundo de Investimento Imobilidrio (FII). Este ganhou impulso no governo
FHC e se desdobrou mais adiante com o Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI). A
vantagem do FII era que permitia atrair recursos para investimento sem vincular o uso e
a propriedade do imével, sendo assim a criacdo de um FII permitia que cada investidor
se tornasse proprietario de um determinado nimero de cotas e ndo de parte fisica do
imovel. O empreendimento era de fato um negocio, um ativo financeiro de alta liquidez,
e ndo por acaso os fundos davam preferéncia as construgdes de alto padrao localizadas
preferencialmente em eixos de valorizagdo imobilidria.

Para o mercado residencial, além do modelo centrado no financiamento de uma unidade
pronta ao mutuario final — como dito anteriormente, o Governo FHC ainda langou dois
programas de habitacdo social, ainda que em pequena escala: Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) e o Programa de Habitagdo Social (PHS). Entretanto, s6 no inicio da
década de 2000, quando hé a retomada de crescimento economico do pais, sdo tomadas
outras medidas de carater regulatério na direcdo da ampliacdao do crédito habitacional e
do circuito de venda de moradias.

J4 sob o governo Lula, em 2004, trés medidas sdo adotadas®’: regulacdo da alienagio
fiduciéria; uma resolu¢do do Banco Central que obrigou os bancos a aplicarem uma

porcentagem do SBPE e do FGTS em empréstimos imobilidrios; e criacdo da “MP do

33 De acordo com Raquel Rolnik (2015), 76% dos recursos do FGTS no 4mbito do SFH foram destinados
as familias com renda média.

34 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

35 Ver também Fix, Mariana. Financeirizagdo e transformagdes recentes no circuito imobilidrio no Brasil.
36 Lei 8.668/93.

37 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a coloniza¢io da terra e da moradia na era das finangas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015.
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Bem”, que isentava de impostos a venda de imoveis, desde que isso resultasse na
aplicacdo imediata na compra de outro imével.

As aplicagdes com recursos do SBPE passaram de menos de RS 2 bilhdes, em 2002, para
cerca de R$ 18 bilhdes, em 2007°®. A adogdo destas medidas impulsionou o crédito
habitacional, que passara a ser operado pela Caixa Econdmica Federal (CEF), e provocou
um processo de reestruturacdo das empresas do ramo da constru¢do civil, como veremos

a seguir, constituindo os antecedentes do programa Minha Casa Minha Vida (MCMV).

1.2 Reestruturacio das empresas imobiliarias: mudangas de ramo e de rumo

Como saida durante o periodo de recessao vivido nos anos 1990, o autofinanciamento foi
a alternativa que as incorporadoras e construtoras encontraram para mobilizar capital e
movimentar o mercado imobilidrio diante da retragdo na disponibilidade de crédito. Num
periodo de hiperinflagdo, o capital excedente das familias (principalmente as de alta
renda) era investido no setor imobilidrio como forma de prote¢io dos recursos®’. As
incorporadoras, por sua vez, ao concluirem o empreendimento, convidava os investidores
a migrarem para o sistema hipotecario do SFH (que naquele momento restringia as
operagdes a imoéveis prontos) e assim dispunham de mais capital para novos
empreendimentos. Este modelo, onde as construtoras fomentaram sistemas proprios para
subsidiar crédito imobiliario, foi adotado até final dos anos 1990 quando comega a ocorrer
grandes mudancgas no setor da incorporagao residencial.

Segundo Royer (2009), importantes representantes do setor imobiliario, como a CBIC,
ABECIP e SIDUSCON, foram entidades que exerceram grande pressdo para que
houvesse mudangas na organizagdo do financiamento imobiliario no sentido de
aproximacao com o mercado de capitais. Os FIIs foram produtos resultantes dessa pressao
no comego da década e teve como desdobramento significativo a institui¢io do SFI*°, em
1997, como um novo marco regulatéorio que provoca modificagdes no sistema.
Regulamentagdes sdo inseridas ou modificadas com a finalidade de aprimorar
instrumentos financeiros que conectem o setor imobilidrio e o mercado de capitais.
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI), Cédulas de Crédito Imobiliario (CCI) e as

Letras de Crédito Imobiliario (LCI) foram alguns dos instrumentos instituidos juntos do

38 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a coloniza¢io da terra e da moradia na era das finangas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015.

3 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

40 Através da lei 9.514/97.
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SFI para captar fundos em um mercado secundario — de titulos e recebiveis imobiliarios.
Esta forma de captag@o de recurso regulamentada pelo SFI, diferentemente do SFH (que
continuava a operar com recursos de origem definida - FGTS e SBPE), permitiu a criagdo
de ativos de base imobilidria, e este era o objetivo: ligar instituigdes que demandam de
ativos de longo prazo a individuos demandantes de crédito imobiliario®!.
Os novos instrumentos imobiliarios instituidos pelo SFI visavam viabilizar a produgao
imobilidria a partir do mecanismo da securitizagdo. Conforme defini¢do da CIBRASEC
(Companhia Brasileira de Securitizagdo), a securitizacdo ¢ um processo coordenado por
uma institui¢do especializada (companhia securitizadora*?) por meio do qual créditos
imobilidrios sdo convertidos em titulos imobilidrios passiveis de serem negociados no
mercado de capitais - dessa conversdo resultam os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI). A utilizagdo de instrumentos de securitizagio*’ envolveu, além das
grandes construtoras e incorporadoras, importantes agentes financeiros a fim de viabilizar
a desintermediagcdo bancaria nas operacdes de financiamento**. A aplicacio desses
instrumentos também resultou em padrdes espaciais especificos de reproducao do capital,
como sera discutido mais a frente.
Os FlIs e CRIs sdo os principais instrumentos de securitizagdo de ativos imobiliarios e
possibilitam a conversdo de ativos de pouca liquidez em titulos mobilidrios de grande
liquidez*, podendo, dessa maneira, ser absorvido pelo mercado financeiro através de
diferentes meios. Os FIIs permitem a transformagdo de bens imodveis em titulos de
investimento que dao direito a extracdo de uma renda e de juros sobre o empreendimento,
mas ndo sobre o ativo em si. Fix*® identifica duas formas de funcionamento desses fundos:
renda ou incorporagdo. Segundo a autora:

“nos primeiros, que tém prazo indeterminado, a liquidez ganha

importancia, e pode ficar comprometida em periodos com alta taxa de

vacancia dos imoéveis, comuns nos ciclos do mercado imobiliario. A

41 Royer, Luciana O. Financeiriza¢do da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura ¢ Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.

42 De acordo com Rolnik (2015), a injegdo de capital financeiro implicou o aumento de poder e controle
das subsidiarias de crédito, transformando-as também em securitizadoras.

43 FII, CRI, LCI, CCI etc.

44 Shimbo, Lucia. Habitacdo Social, Habita¢cio de mercado: a confluéncia entre estado, empresas
construtoras e capital financeiro. Tese de (Doutorado em Arquitetura e Urbanismo) Sdo Carlos, 2010.

4 Botelho, Adriano. Relacdes entre o financiamento imobiliario e a producio do espago na cidade de
Sao Paulo: casos de segregagdo e fragmentagdo espaciais. In. Scripta Nova. Revista electronica de
geografia y ciencias sociales. Barcelona: Universidad de Barcelona, 2005.

46 Fix, Mariana. Sdo Paulo cidade global: fundamentos financeiros de uma miragem. Sdo Paulo: Boitempo,
2007.
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renda € capturada em forma de aluguel. Ja os fundos de incorporagdo,

[...] tém um tempo de duracdo limitado, que se encerra com a venda. A

renda nesse caso vem da incorporacao” (Fix, 2007, p.68).
O investimento em fundos permite, portanto, a apropriagdo da renda imobilidria ou dos
ganhos da incorporagio. Ja o CRI foi instituido*’ como titulos de crédito nominativo, de
livre negociagdo, lastreados em créditos imobilidrios e constituem promessa de
pagamento em dinheiro. Sdo colocados no mercado através de uma emissdo publica ou
privada, e sdo utilizados como mecanismo de financiamento tanto para produgdo de
edificagcdes a serem colocadas a venda, quanto para viabilizagdo de projetos build-to-

t*® para posterior locagao.

Sui
Com aumento do volume dos fluxos de capital, ocorre o entrelagamento definitivo entre
o mercado financeiro e a produgdo imobilidria. Esse processo impactou nas estratégias de

mercado, na forma urbana e arquitetdnica, e no padrdo de expansdo territorial*’

, que em
muitos casos expulsou os mais pobres de areas mais urbanizadas para criacdo de espagos
exclusivos®’, claramente segregados. Entretanto, devido as reformas nas principais fontes
de financiamento imobiliario que ocorreram no inicio dos anos 2000, bem como o cenario
de crescimento econdmico do pais que ocorreu na mesma €poca, a logica excludente de
producdo vai atrelar-se a um novo movimento de convergéncia entre capital financeiro e
producdo imobilidria, expandindo os empreendimentos e as propriedades imobilidrias
para novos espacos € segmentos sociais.

Em 2003 sob o governo do entdo presidente Luiz Inacio Lula da Silva, uma das primeiras
medidas tomadas foi a criacdo do Ministério das Cidades, marcando o reconhecimento da
agenda da reforma urbana como prioridade politica. Apds a primeira Conferéncia
Nacional das Cidades, ainda em 2003, e sob o comando da secretaria de habitacdo deste
Ministério, iniciou-se um processo de reestruturacdo da Politica Nacional de Habitacao
(PNH) a fim de ocupar um vazio institucional que retirava do governo federal a

responsabilidade de planejar as cidades®', e que foi langado formalmente em 2004.

Entretanto, o principal elemento da politica habitacional continuava sendo o SFH e seu

47 Pela mesma lei que instituiu a criagdo do SFI.

48 Construgdo sob medidas de imédveis, segundo interesses de um futuro usudrio.

%9 Fix, Mariana. Financeirizacio e transformagdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

50 Naquele momento, de acordo com Rolnik (2015), a prioridade de produgao voltava-se para as construgdes
de alto padrdo: torres de escritdrio, shoppings centers etc.

5! Maricato, Erminia. O Ministério das Cidades e a politica nacional de desenvolvimento urbano. In:
Revista Politicas Sociais (IPEA), v.12, p.211, 2016.
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principal funding, o FGTS, que permanecia sob gestdo da Caixa, subordinada ao
Ministério da Fazenda. Mesmo com os esfor¢cos do Ministério das Cidades de priorizar a
populacdo de baixa renda, onde estava (e continua) concentrado o déficit, a rigida politica
monetaria imposta pelo Ministério da Fazenda dificultava a viabilidade de financiamento
para as classes menos abastadas®>. Sem subsidio significativo, ndo havia alteragdes
substanciais na concessao do crédito.

Em dezembro de 2004, entretanto, hd a aprovacdo da Resolucao n® 460 do Conselho
Curador do FGTS, possibilitando a ampliagdo significativa dos subsidios habitacionais
com recursos desse fundo e ampliando o atendimento a populagdo de renda mais baixa®>.
Essa aprovagdo comega a gerar efeitos no ano seguinte, em 2005, juntamente com outros
esforcos do governo em ampliar macicamente os recursos do FGTS e SBPE para
financiamentos habitacionais, na perspectiva de ampliar o mercado para atingir os
“setores populares” e permitir a otimizagdo econdmica dos recursos publicos e privados
investidos no setor habitacional®®. Para isso, seriam criados mecanismo de prote¢io de
financiamento habitacional e de captagdo de recursos, incluindo os disponiveis no
mercado de capitais.

Apesar da importancia dos instrumentos de securitizagdo para o desenvolvimento do
mercado imobiliario, as maiores transformagdes do setor vieram da combinacgdo entre
fundos publicos e capital financeiro internacional®. As tradicionais fontes de
financiamento do SFH (FGTS e SBPE) foram base para os excelentes resultados e
processo de expansao do setor imobiliario. Se em 2005 o valor total contratado girava na
casa dos 10 bilhodes de reais (como observado no grafico abaixo), em 2010 os volumes
contratados superam em mais de 8 vezes as contratagdes do ano em que os volumes

voltaram a ter significancia.

52 Bonduki, Nabil. Do Projeto Moradia ao programa Minha Casa Minha Vida. Teoria e Debate, v. 82,
2009.

53 Ver também Bonduki, Nabil. Do Projeto Moradia ao programa Minha Casa Minha Vida.

4 Brasil, Politica Nacional da Habitacdo. Brasilia, Ministério das Cidades, 2004.

55 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011
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Grafico 1: Contratagdo de recursos para habitagdo FGTS/SBPE (em R$ bilhdes) no
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Fonte: Estatisticas Basicas do BACEN (SFH — SBPE/FGTS) organizadas pelo CBIC Dados.

Considerando as alteragdes regulatorias, a estabilidade econdmica em que o pais vivia e
a disponibilidade de crédito, o cenario era fortemente favoravel a expansdo da produgdo
imobilidria. A abertura de capital pelas grandes incorporadoras ilustra esse cenario que
passa a ter a possibilidade de captar recursos do mercado financeiro. Num primeiro ciclo
de captacdo, entre 2005-2007, 25 empresas predominantemente localizadas no eixo Rio-
Sao Paulo, conseguiram captar cerca de R$ 12 bilhdes de reais, consolidando o setor
imobilidrio como uma importante area do mercado de capital financeiro e atraindo
investidores estrangeiros que chegaram a representar mais de 75% desse volume de
capital®®. Nesse novo contexto, empresas de incorporagdo de capital aberto assumem
protagonismo na conducdo de importantes mudangas na organizacdo do setor.

Com a injecdo de recursos do mercado de capitais, as empresas de construcdo e
incorporacdo adequaram-se as exigéncias desse mercado e buscaram também a
valorizagdo financeira da empresa. Como logica na determinagdo inicial do prego da
empresa, a garantia da propriedade privada da terra era condicao central para valorizagdo
ficticia, baseada nas expectativas de ganhos futuros. Como plano para estabelecer
investimentos de longo prazo, as empresas buscaram, entdo, investir em reservas

fundiarias (land-banks). Em 2014, 9 das 22 empresas listadas na Bovespa concentravam

56 ROCHA LIMA JR., Joio; GREGORIO, Carolina A. G. Valuation e Investimento nas Ac¢des das
Empresas de Real Estate no Brasil: Cenario do Ciclo de captagdo Intensiva (2005-2007). Sao Paulo.
Setembro, 2008, 12p. Anais do CD-ROM VIII Seminario Internacional da LARES — Latin American Real
Estate Society.
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RS 100 bilhdes em terra, o que representa quase 620 mil km? de solo urbano, em varias
cidades do pais®’.
O aumento do volume dos fluxos de capitais resultou num aumento de capacidade de
produgdo imobilidria. Pode ser observado a entrada, entre outros fundos, de investimentos
b . . 58 . .
geridos por empresas de asset management € private equit)y”° — que designa modalidades
de gerenciamento de recursos de terceiros. A enorme capitalizagdo das empresas e a
consequente logica de crescimento continuo impulsionaram a realizacdo de fusdes e
e~ . . s1:7 .+ 59 .
aquisicdes em grandes incorporadoras do setor imobiliario>”. Esse movimento de compra
de parte das empresas, compra de companhias concorrentes e langcamento em Bolsa,
revelam o processo de apropriacdo pelo setor financeiro do mercado da incorporacao
. . . , : 10160
residencial no inicio deste século, bem como a mudancga na estrutura patrimonial® das
empresas do setor.
Capitalizadas, as construtoras e incorporadoras adquiriram empresas menores
(localizadas em diversos estados ou especializadas em nichos especificos) ou, através de
contratos especificos conhecidos como joint-ventures® , firmaram parcerias com outras
empresas buscando sempre a ampliacdo de producdo. Esses tipos de arranjos flexiveis
eram vistos com bons olhos pelos investidores, o que colocou a construgdo civil como o
segundo maior setor em numero de transagdes de compra, fusdo, aquisicdo e joint-
ventures no Brasil, atrds apenas da inddstria alimenticia®.
De acordo com a pesquisa de Fix®, ha indicios, inclusive, de que alguns fundos de private
equity preferem investir em empresas de pequeno e médio porte, com o objetivo de em

poucos anos obter ganhos significativos com a venda de sua participagcdo. Na légica do

57 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas. Sdo Paulo:
Boitempo, 2015.

8 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

% Ver também Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagio da terra ¢ da moradia na era das
finangas.

60 Como exemplo, Fix (2011) cita, em sua pesquisa, a associagdo da Cyrela (empresa familiar fundada em
S&o Paulo em 1962) a IRSA (incorporadora argentina) para criar a Brazil Realty, em 1996. Outro exemplo
de empresa familiar que passou por modifica¢do na sua estrutura foi a Gafisa, que atuava no Rio de Janeiro
desde 1954 e que acabou tendo parte comprada pela GP Investments em 1997. Estas alteragoes, provocadas
pela modificag@o da escala financeira de investimento, adentram a década seguinte ¢ em 2006, por exemplo,
¢ possivel observar a venda de 16,7% do capital da empresa MRV para o fundo de investimento inglés
Autonomy Capital Research LLP.

1" A expressdo joint-venture quer dizer “unido com risco”. Ela, de fato, refere-se a um tipo de associagio
em que duas entidades se juntam para tirar proveito de alguma atividade, por um tempo limitado, sem que
cada uma delas perca a identidade propria

62 Dados de relatorio da PwC (PricewaterhouseCoopers) em reportagem da Revista Construgdo Mercado
n.79, de fevereiro de 2008.

6 Ver também Fix, Mariana. Financeirizacio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no
Brasil.
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mercado, quanto menor o investimento, maior a chance de o retorno ser mais rapido e por
isso, a preferéncia pelos pequenos e médios negdcios. Considerando a ascensdo das
classes C e D e retomada na disponibilidade de crédito (pelo SFH) para essas classes, um
dos principais focos de atencdo de aquisicdo e parceria estava sobre construtoras e
incorporadoras que atendessem o segmento dito econdomico. A definicdo do termo
“segmento econdmico” surge de uma necessidade politico-imobilidria de tipificar um
novo mercado®. As grandes construtoras e incorporadoras, entdo, nacionalizam suas
atividades passando a atuar em varias regides do pais com a introdugdo de uma nova linha
de produto, dito “popular” ou “econdmico”, e voltada para a chamada “baixa classe
média”®.

Empresas como a MRV e a Tenda eram as Unicas, entre as 14 listadas na Bovespa em
2009 que passaram a atuar no segmento econdmico, que haviam iniciado a atuagao nesse
setor a mais tempo, desde a década de 1970%°. As demais empresas migraram para o
“popular” através de diversas estratégias, como ja mencionado, e a fim de se expandirem
na base da piramide, preferiram criar marcas para dissociar seus nomes dos novos
produtos®’. Nessa diferenciacdo pode ser considerada também, a estratégia de venda: ao
invés de stands no local da obra, algumas empresas tinham lojas fisicas de modo a
funcionar como uma Casas Bahia, trazendo a experiéncia do comércio varejista e se
aproximando do seu consumidor final.

Com a abertura de capital, além da mudanca de direcionamento dos empreendimentos
(onde o desempenho satisfatorio para as empresas, até pouco tempo atrds, concentrava-
se em construgdes voltadas para populagdo de maiores rendimentos), o ramo da
incorporacdo imobiliaria ainda passa por uma quebra de paradigma. Com a presenga do
capital internacional o setor deixa de ser espaco exclusivo de valorizagdo do capital
nacional. Entretanto, a “desnacionalizagdo” completa do setor mostra-se improvavel
frente as caracteristicas intrinsecas ao negdcio imobilidrio e a formagao social brasileira,

de caracteristica patrimonialista®®. No que se refere ao negécio imobiliario, aspectos de

6 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

85 Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas. Sdo Paulo:
Boitempo, 2015

% Ver também Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagio da terra ¢ da moradia na era das
finangas.

67 Para citar como exemplo, a Gafisa criou a marca FIT para entrar nesse novo mercado. Ja Cyrela, criou a
Living.

%8 Ver também Fix, Mariana. Financeirizacio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no
Brasil.
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concepgdo, producdo e comercializagdo dos imoveis, conhecimentos locais e pressao no
setor publico dificulta a captagdo por inteiro do capital internacional; ja4 no que esta
relacionado a formagao social do pais, o obstaculo esta na desigualdade de renda que aqui
existe — uma das maiores do mundo, especialmente num setor onde o produto
comercializado tem um pre¢o muito elevado.

E importante mencionar que nio foram s6 as empresas listadas na Bolsa que tiveram
participagdo expressiva na retomada da produg¢do de habitagdo para populagcdo com renda
mais baixa. Fix® destaca outras duas formas de atuagio recorrente, dividindo-as em:
incorporadoras subordinadas as empresas de capital aberto ou construtoras voltada para
o segmento que atende a faixa de 0-3 saldrios minimos, contratadas diretamente pelo
6rgao municipal. Especificamente para produgdo imobilidria na faixa de rendimento entre
0-3 s.m., o subsidio era fornecido pelo governo, através do programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV), e os moradores pagam uma taxa mensal equivalente a 10% de sua renda
mensal ou, no minimo, R$ 50 por més ao longo de 10 anos. A margem de lucro para as
construtoras que produzem para essa faixa ¢ menor, mas ndo ha risco de inadimpléncia e
a demanda ¢ garantida pelos 6rgdos municipais. Entretanto, a forma de potencializar os
lucros destes empreendimentos estd na escala em que sdo produzidos, na racionalizagao,
na padronizacado e na localizacdo do produto entregue, resultando em construgdes de larga
escalas em terrenos menos valorizados e, consequentemente, mais longe de areas com
boa infraestrutura como veremos adiante.

As preferéncias de contratos para renda 0-3 s.m. e 3-10s.m. sdo refletidos nos produtos
entregues. No primeiro caso, as empresas sao contratadas pela CEF, remuneradas pela
construcdo e demanda garantida pelas prefeituras; sdo obras assumidas, normalmente, por
construtoras ou empreiteiras que ja tém experiéncia em contratos com o governo e a boa
relacdo com o 6rgdo publico ¢ um atributo importante para essas empresas. Ja no segundo
caso, as empresas encarregam-se da incorporagdo, lancam o produto no mercado e
assumem os riscos, caso ndo consiga vende-los; as empresas que produzem para essa
faixa preocupam-se, além dos custos, quais serdo os atrativos que poderdo anunciar para
seus possiveis futuros clientes e ter uma boa relagdo com o 6rgao publico também ¢ um
ponto positivo, visto que pode haver a barganha quanto ao fornecimento de complemento

na execucdo da infraestrutura urbana’’.

% Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.
70 Fix, Mariana. Financeiriza¢io e transformacdes recentes no circuito imobilidrio no Brasil.
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Em 2008 ¢ possivel verificar maior nimero de aquisi¢des e fusdes entre empresas de
capital aberto’!. A crise financeira mundial da época, acentuou fragilidades financeiras
de algumas empresas, baixando o preco de suas agdes e estimulando as aquisigdes e
fusdes, consolidando assim grandes grupos imobilidrios e refor¢ando a logica financeira
na gestdo dos negocios imobilidrios. Essa situacdo provocou uma necessidade de resposta
das empresas aos seus acionistas, resultando num movimento de expansao de produgdo
através das estratégias de diversificagdo de segmento e da expansao territorial permitida
pelo estoque de terras das empresas. Incorporadoras e construtoras que antes restringiam-
se ao “segmento luxo”, acostumadas a vender exclusividade em espagos urbanos
qualificados, por exemplo, com uma 6tima infraestrutura, tiveram que mudar a estratégia
porque esse mecanismo ndo funciona no “segmento econdmico”. Muito pelo contrario:
funciona de forma revés.

A busca e expansdo para terras que antes ndo despertavam interesse, justamente por sua
precariedade de infraestrutura e distdncia em relagdo ao centro das cidades, tornam-se
alvo de disputa entre empresas que pretendiam aumentar seus estoques de terra. Por serem
terras mais baratas, viabilizavam a produ¢ao do segmento econdmico que considerava a
producdo em escala um fator extremamente importante para obter um Valor Geral de
Vendas (VGV) elevado com custo unitario mais baixo e, consequentemente, maior lucro.
As empresas passam, portanto, a disputar territorio com os movimentos populares e as
COHABs" que antes viam essas terras como Unicas passiveis de serem adquiridas para
implantacdo de conjuntos habitacionais.

A disputa por terra acabou gerando o aumento do valor do solo em algumas regides,
saturando o mercado nesses lugares e dificultando a produ¢ao de novos empreendimentos
para o segmento econdmico. Diferente de outros mercados, onde a vasta busca por
determinado tipo de produto acaba por reduzir o valor unitario da mercadoria, no ramo
imobilidrio ¢ diferente: a terra ¢ uma mercadoria especial porque ela ndo ¢ reproduzivel.
A saturagdo e a disputa por terrenos — mau localizados — em cidades maiores, tornou a
interiorizacdo da expansdo uma alternativa interessante e o crédito farto permitiu que o

boom se espalhasse.

I ROCHA LIMA JR., Jodo; GREGORIO, Carolina A. G. Valuation e Investimento nas Acdes das
Empresas de Real Estate no Brasil: Cenario do Ciclo de captagdo Intensiva (2005-2007). Sdo Paulo.
Setembro, 2008, 12p. Anais do CD-ROM VIII Seminario Internacional da LARES — Latin American Real
Estate Society.

2 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.
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A estratégia especulatéria de formacao e aumento de landbanks (ver grafico 02) deveriam
ser, teoricamente, combatidas com instrumentos previstos no Estatuto da Cidade.
Entretanto, instrumentos de enfrentamento ao né da terra’*, sdo costumeiramente vetados
pelos promotores imobilidrios por possibilitarem a abertura de caminho para outros
critérios de destinagdo das terras que ndo os meramente econdmicos, da logica de
acumula¢do do capital. A falta de combate acaba por favorecer aos produtores
imobilidrios e, ainda mais, as grandes incorporadoras que passaram a atuar em cidades
menores.

Interessados em atrair os investimentos das empresas produtoras de moradia e em busca
de agradar o “curral eleitoral”, os Orgdos municipais e estaduais negociam com as
construtoras e incorporadoras que, em situacdo confortavel de negodcio, impdem seu
modelo de empreender e barganham poder de decisdo. O resultado disso ¢ a capacidade
de pressdo por mudanga nos parametros construtivos, direcionamento da infraestrutura e
defini¢do dos eixos de expansdo da cidade, problematizando ainda mais a politica
fundiaria uma vez que amplia a despropor¢ao de poder entre empresas € outros agentes

sociais, como poder publico, movimentos populares, moradores e outros’*

Grafico 02: Banco de terras, em R$ bilhdes, por empresa.
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Fonte: Votorantim Corretora, 10/04/2010.

73 Expressdo utilizada por Erminia Maricato. Possui literatura extensa sobre o tema: Erminia Maricato,
Brasil, Cidades; R. Rolnik, R. Cymbalista, K. Nakano, Solo urbano e habita¢do de interesse social; entre
outras.

4 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.
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Em 2008 a crise que impulsionou fusdes e aquisi¢des entre empresas de capital aberto -
resultando na expansdo da producdo imobilidria e na promessa de ganhos futuros para os
acionistas — foi, a0 mesmo tempo, uma ameaga a esta estratégia. O socorro através do
governo federal, em 2009, com o lancamento do programa MCMV que acabou por
reforcar a valorizagdo as grandes empresas do setor da construcdo civil e deu folego a
retomada do crescimento da producao, fortalecendo ainda mais o segmento econdmico e
a expansdo geografica dos grandes grupos imobilidrios.

Inclusive, ¢ importante destacar que a estratégia de selecdo dos terrenos, por parte das
empresas, estava diretamente relacionada com a expansao a baixa renda e o potencial de
produgdo habitacional que ela apresentava gragas ao pacote MCMV. Ou seja, buscava-se
regides que apresentassem um alto potencial de demanda’. A atividade imobilidria é
entdo exaltada como um motor de reativagdo da economia nacional e, de quebra, tem a
importancia refor¢ada por atuar no combate ao “déficit de moradia”, provendo novas
habita¢des e dando ao programa MCMYV o status de politica habitacional e de medida
anticiclica’®.

A reestrutura¢do das empresas tem resultado direto na estrutura e organizagao espacial
das cidades. Esse processo, suportado em grande medida pelo Estado, gerou uma
possibilidade de reproducao do capital em diversos espagos do territdrio nacional e neste
sentido, o crédito imobilidrio foi o que assegurou a expansdo das relagdes capitalistas
mais avangadas na reprodu¢do do espacgo. Se, num primeiro momento o entrelacamento
entre capital financeiro a produ¢do imobilidria fundamentava-se na produgdo de “espagos
exclusivos”, agora, essa articulagdo encontra-se direcionada para um publico com faixa
de renda menor e geograficamente localizado em territorios mais distantes, afastados dos
grandes centros saturados. Assim hé a interioriza¢do da produg@o imobilidria e as cidades

médias ascendem como novos destinos de investimentos.

1.3 Crise Subprime: o calote das hipotecas e os reflexos da crise mundial no Brasil
Nos Estados Unidos, a partir de 1920 a ideologia da casa propria comega a ser difundida.
Até entdo o governo pouco interferia, mas por meio e acdes combinadas com os agentes

imobilidrios campanhas nacionais foram desenvolvidas para propagar a ideia da casa

5 De acordo com um relatério de 2010, da Votorantim Corretora, a Gafisa adotou a estratégia de adquirir
terras no Nordeste pelo potencial de produgdo habitacional que a regido apresentava dentro do pacote
MCMV.

76 A discussdo sobre o programa se dard mais adiante.
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propria, combatendo alternativas de moradias da época como a habitacdo multifamiliar e
até os conjuntos habitacionais produzidos pelo proprio governo’’. Com essa medida, a
partir de 1930 comeca a estruturar-se um sistema de hipotecas no mercado norte-
americano. Neste sistema havia um mercado secundéario que cresceu expressivamente
chegando a absorver, em 1980, grande parte dos empréstimos tomados logo ap6s serem
originados e convertendo a divida em titulos negocidveis. No lugar dos imoéveis, os
investidores passam a deter papéis e negociando-os como qualquer outro titulo financeiro.
Este sistema levou a formagao de uma bolha imobiliaria que estourou em 2007 e impactou
em outras economias do mundo. Esta pesquisa ndo tem interesse em discutir de forma
aprofundada os motivos que levaram a crise financeira mundial, mas para entender os
reflexos dela no mercado financeiro internacional atuante no Brasil e o langamento do
MCMYV como uma medida anticiclica é importante contextualizar o calote das hipotecas

nos Estados Unidos em 2008.

Figura 2: Cartaz de divulgacdo da campanha "Make her happier: build a home first", difundindo a ideia da
casa propria nos EUA em 1920.

b .
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Fonte: Fix apud Hornstein, J. M (2011).
Compreender as origens da bolha imobilidria permite conhecer as entradas do processo

de financeirizacao de crédito imobiliario e verificar a dimensdo entre a crise e a extensao
da politica de acesso a moradia’®. Em sistemas neoliberais a classe média e os
trabalhadores sdo subordinados a um regime de endividamento, onde os altos niveis de
consumo sdo sustentados pelo actimulo de divida e intensificacdo do trabalho’™. O alto

nivel de consumo dos norte-americanos, estimulado pela baixa taxa de juros (1% ao

77 Fix, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

8 Royer, Luciana O. Financeiriza¢iio da politica habitacional: limites e perspectivas. Tese (Doutorado
em Arquitetura e Urbanismo), FAUUSP, Sao Paulo, 2009.

7 Muitas pessoas trabalham durante mais horas, em condigdes precérias, sujeitas as pressdes dos
compromissos financeiros.
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ano®’), resultou no endividamento da populagdo que como garantia ao crédito tomado,
hipotecava seus imoéveis. Nesse elo profundo entre o consumo das familias norte-
americanas e o valor das propriedades, quanto mais crescia a demanda por crédito, mais
aumentava o valor dos imoveis. Nesse cendrio em que o pre¢o dos imdveis era crescente,
investidores identificaram uma Otima oportunidade de negdcio com perspectiva de
valorizagdo e ganhos futuros, e a producdo imobiliaria destinou-se ao atendimento dos
interesses destes investidores que apostavam na oscilacdo positivas dos imdveis para
especular®!,

Entre os diversos agentes que a viabilizavam os empréstimos pessoais lastreados nas
hipotecas, as empresas de corretagem de crédito eram as mais comuns. A remuneragao
para estes agentes baseava-se na quantidade de crédito gerado e vendido. Dessa forma,
preocupados em viabilizar um alto volume de negocios, o cuidado com a qualidade do
tomador de crédito deixou de ser um compromisso por parte desses agentes. O descuido
na apuragdo da renda dos tomadores, sem avaliagdo adequada de seus rendimentos,
acabou criando um crédito de baixa qualidade chamado de subprime.

Habitagdes em massa consumidas nas periferias através do financiamento subprime®?, foi
a alternativa de aquisi¢do da casa propria pelas pessoas com pouca capacidade de crédito.
De acordo com Fix*?, em 2008 o mercado produzia aproximadamente 2 milhdes de novas
casas enquanto a demanda por novas moradias era de 1,5 milhdo. O excedente era
absorvido pelos especuladores convencidos que os precos seriam sempre maiores no
futuro e esse cendrio, que mantinha o prego dos imdveis ascendente na expectativa de
ganhos com o incremento do prego € o que se configura como “bolha”.

Entretanto, a criacdo sem precedentes de capital ficticio e meios de crédito para atender
uma demanda, subestimou a taxa de inadimpléncia dos tomadores de empréstimo. Ao
longo do tempo, a febre especulativa resultou no aumento gradual da taxa basica de juros,
resultando no aumento de pressdo sobre o devedor e deixando-os vulnerdveis. Sem

condi¢cdes de quitarem suas dividas, os tomadores de empréstimos tiveram suas

80O artigo da revista The Economist mencionado na pesquisa de Fix (2011) cita que, apesar da taxa de juros
ser baixa, a real taxa de juros - inflagdo - ndo era.

81 Fix, Mariana. Financeirizacio e transformacdes recentes no circuito imobilidrio no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

82 Para compensar o risco de uma operagdo com crédito subprime, os bancos e investidores aumentavam a
taxa de juros. Também era comum a pratica de adiantar seus ganhos alienando estes créditos de baixa
qualidade em um mercado secundario, de empresas securitizadoras.

8 Fix, Mariana. Financeirizacio e transformacdes recentes no circuito imobilidrio no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.
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hipotecadas executadas e suas casas tomadas, ficando sem teto®. Em 2007 h4a uma

desaceleracdo na venda dos imdveis e os precos comegam a cair, inviabilizando o

refinanciamento das hipotecas subprimes por ndo haver mais base econdmica para
. ~ 85 . .

realizar operagdes dessa natureza®. Esse contexto de endividamento, pessoas

desabrigadas e queda no preco dos imodveis € o cenario do estouro da bolha imobilidria

Figura 1: Pessoas tiveram suas casas tomadas pelos bancos devido a inadimpléncia no pagamento do
empréstimo. Fonte: G1, 2018. Acesso em: 25 nov 2019.

Por existirem outras inimeras formas de endividamento, ndo se pode atribuir apenas ao
colapso do subprime a crise mundial desencadeada®®. Mas esse nicho especifico ocupa
um lugar importante na vinculagdo entre o financeiro e o imobilidrio, possibilitando a
passagem de riqueza entre essas esferas. Tratando-se de Estados Unidos, a partir do
momento em que a crise afeta instituicdes financeiras de grande porte os reflexos sdo
sentidos em outros paises do mundo. Como uma doenca, o calote das hipotecas se
espalhou pelo mundo todo atingindo economias que nao tinham como se proteger.

No Brasil mesmo antes da crise do subprime, o modelo expansionista de crescimento
adotado pelas incorporadoras com a abertura de capitais na Bolsa, j4 demostrava sinais
de esgotamento. Apesar do “avango” na prospec¢do de terrenos e expectativa para
aumento de produgdo, em 2008 verificou-se um pico de inflagdo na construgdo; caréncia
de mao-de-obra especializada e falta de alguns insumos; producao acima da demanda;
uma oferta acima da capacidade de crédito®’, entre outras problematicas do setor.

Portanto, a crise internacional iniciada com o estouro da bolha imobiliaria americana

8 Nesse momento o valor dos aluguéis também era alto e inacessivel para a populagdo com faixa de renda
mais baixa.

85 Torres Filho, Ernani T. O estouro de bolhas especulativas recentes: os casos dos Estados Unidos e
Japdo. IPEA, Brasilia, 2015.

% Fix, Mariana. Financeirizacio e transformacdes recentes no circuito imobilidrio no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

87 Arantes, Pedro F.; Fix, Mariana. Como O Governo Lula Pretende Resolver O Problema Da
Habitac¢do. Correio da cidadania. v. 30 jul. 2009.
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acabou por tornar mais evidentes os problemas que a economia e o mercado brasileiro ja
enfrentavam.

O fato de diversas empresas terem aberto capital na Bolsa configurou a marca de 70%
dos investimentos em empresas da constru¢do civil, feita por investidores estrangeiros.
Esta relacdo aprofundou o elo entre o capital internacional e o funcionamento interno das
empresas - redefinindo os participantes do mercado, como ja dito, através de fusdes,
aquisigoes e, em alguns casos, garantia de participagdo nas decisdes do rumo da empresa.
Contudo, com a crise internacional os investidores estrangeiros acabam por abandonar os
investimentos e o processo de expansdo geografica em curso naquele momento, comegou
a se retrair®®. Na pratica, os impactos da crise mundial aqui no Brasil refletiram na redugio
de numeros de langamentos imobiliarios (projetando-os a prazos maiores); reforgou o
desenvolvimento de lancamentos para segmentos populares; processo de negociagio
(venda) de bancos de terra adquiridos anteriormente; € na reestruturagdo interna das
empresas.

Ap0s experimentar um momento de abertura de capital e atrag@o de recursos para o setor
imobiliario, o ensaio do processo de expansdo das atividades via landbanks com a
construcdo de novas unidades imobilidrias foi boicotado devido a falta de recursos perante
a crise americana. A resposta governamental ao efeito negativo que impactou sobre a
Bolsa consistiu, na maior parte do mundo, em bailouts, ou seja, injecdo massiva de
recursos publicos nos bancos privados e nas instituicdes de crédito para evitar sua
bancarrota; na introducdo de algumas medidas regulatérias para ter um controle maior
dos empréstimos; e fomento a produgdo de moradia via crédito, produzida pelo setor
privado, afim de dinamizar a economia®.

Portanto, o estouro da bolha e a crise hipotecdria que assolou o sistema financeiro
internacional e o estado de emergéncia habitacional ndo resultou em nenhuma mudanca
de paradigma. Pelo contrario, o capital financeiro parece impor seu ritmo ao
funcionamento das incorporadoras e consegue abrir um novo ciclo de acumulagdo no
mercado. As consequéncias maiores ficam para as classes menos favorecidas que além
de endividadas, perderam suas casas. E nesse contexto, de recuperacio do capital

financeiro, que 0o MCMYV ¢ langado como uma medida anticiclica no Brasil.

88 A aquisigdo de boa parte dos terrenos era viabilizada gragas a abertura de capitais das empresas na Bolsa.
O processo volta a ganhar félego no ano seguinte, quando fora anunciado o pacote habitacional do programa
MCMV.

% Rolnik, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas. Sao Paulo:
Boitempo, 2015
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1.4 Surgimento do programa Minha Casa Minha Vida como um padrao espacial de
reproducio do capital

O desenvolvimento da industria no Brasil, ainda que tardia, estimulou um intenso
processo de migracao campo-cidade no final do ultimo século, mais precisamente a partir
da década de 1970%°. Essa migra¢do, como em outros lugares do mundo, conduziu o pais
a uma caréncia habitacional e a uma proliferacdo de acomodagdes precarias.

Houve, entdo, a formagao de favelas, loteamento irregulares, periferias mal servidas e um
contingente de desabrigados urbanos’'. Somado a isso foram propiciados diversos
problemas sociais, urbanos e de satde. Iniciamos o século XXI com 81% da populacao
morando em éreas urbanas®? e com dificuldade de equacionar o problema da moradia.
Por mais que tenha havido politicas publicas de habitacdo, o combate ao déficit nunca foi,
de fato, prioridade politica - que sempre acabou cedendo aos interesses do mercado.

A vitoria de Lula no inicio deste século teve forte significado simbodlico. Representava o
triunfo dos trabalhadores, migrantes, pobres e marginalizados da sociedade brasileira,
mas para conseguir tal feito, a candidatura de Lula se baseou numa coalizdo ampla e
pluralista que abarcou politicos de partidos conservadores e representantes de grandes
empresas’. A governabilidade dependia, portanto, de varias aliancas e isso resultou num
equilibrio politico fragil que refletiu em limitadas mudangas efetivas, por mais que o
governo estivesse disposto a quebrar paradigmas.

A criagdo do Ministério das Cidades logo no inicio do governo do entdo presidente Lula,
marcava o reconhecimento da agenda da reforma urbana como prioridade politica.
Apoiado nas propostas do Projeto Moradia® e formado por 04 secretarias - Habitagao,
Saneamento, Mobilidade Urbana e Programas Urbanos — o ministério foi criado com o
intuito de articular as politicas setoriais e enfrentar os problemas urbanos e habitacionais.

Fruto das conferéncias organizadas por esse ministério, em 2005 foi criado o Sistema

% LOIOLA, Daniclla B. O espaco do habitat como pratica de integra¢iio social: A producio da
moradia popular contemporanea. Rio de Janeiro: UFRJ/FAU, 2014.

°l LOIOLA, Daniella B. O espaco do habitat como pratica de integra¢iio social: A producio da
moradia popular contemporanea. Rio de Janeiro: UFRJ/FAU, 2014.

92 MARICATO, Erminia. O Ministério das Cidades e a politica nacional de desenvolvimento urbano.
In: Revista Politicas Sociais (IPEA), v. 12, 2006.

9 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das financas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015

% A construgio da politica habitacional do governo Lula foi baseada no Projeto Moradia. Elaborado em
2000, no Instituto Cidadania, o Projeto previa a criagdo do Ministério das Cidades e a elaboragao de uma
politica publica articulada. Ampliar o mercado privado (na época, restrito ao produto de luxo) para que
este atendesse as classes menos favorecidas (onde, de fato, concentrava-se o déficit), era um dos objetivos
do programa
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Nacional de Habitagcdo de Interesse Social (SNHIS) com um fundo, aprovado no ano
seguinte (2006): o Fundo Nacional de Habitag¢ao de Interesse Social (FNHIS).

Esse fundo seria alimentado com recursos oriundos do Or¢gamento Geral da Unido e de
outros fundos e fontes ndo onerosas. Esses recursos deveriam priorizar o atendimento as
pessoas com menor renda e se destinar a produ¢do habitacional e de lotes urbanizados,
urbanizagdo, regulariza¢do fundiaria, reforma, melhoria habitacional e conversdao de
imoveis para habitagio®. Além disso, as agdes a serem feitas com os recursos oriundos
desse fundo deveriam submeter-se a Politica e ao Plano Nacional de Habitagdo
(PlanHab)”®. Do ponto de vista social a criagdo do SNHIS e do FNHIS foi uma vitdria, ja
que era um projeto de lei de iniciativa popular que buscava um atendimento e acesso a
habitacdo e a cidade mais adequado as camadas mais pobres. Até aquele momento o
principal elemento da politica habitacional continuava sendo o SFH, alimentado pelo
FGTS.

As dinamicas de crescimento de mercado e o periodo de ascensdo que a construgao vivia
antes do programa Minha Casa Minha Vida, foi marcado pelo aumento do crédito
habitacional e o nimero de unidades produzidas pelo mercado. Esse periodo ascendente
criou expectativa de crescimento ainda maior e, preparando-se para um periodo de
expansao dos empreendimentos, foram criados grandes estoques de terrenos, como
apontado em sec¢do anterior. Para se ter ideia do montante, em 2007 eram quase 550 mil
unidades financiadas pelo FGTS e pelo SBPE e o volume de empréstimos alcancava 40
bilhdes de reais em 2008°”. Neste ano, as empresas estavam preparadas para langar 200
mil unidades no segmento dito econdmico, mas estoura a crise hipotecaria e financeira
nos EUA e o cendrio muda.

Com a ameacga de quebradeira do setor da construcdo civil provocada por a crise do
subprime, o governo propds, antes de langar o MCMYV, o lancamento da MP 443 de
2008%. Esta medida foi a primeira resposta do governo mediante a crise internacional
que permitia a Caixa Econdmica Federal, por meio da Caixa Participagdes, a comprar as

acoes de empresas da construgdo civil que tinham perdido forca naquele momento. O

9 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das financas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015

% De acordo com Bonduki (2009), o PlanHab objetivava planejar agdes publicas e privadas, em médio e
longo prazo, para equacionar as necessidades habitacionais do pais num prazo 15 anos.

97 FIX, Mariana. Financeiriza¢io e transformacdes recentes no circuito imobilidrio no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

% Ver também FIX, Mariana. Financeirizacdo e transformacdes recentes no circuito imobiliario no
Brasil.
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setor imobilidrio, por sua vez, se opOs fortemente a esta medida e acusou o governo de
tentar estatizar o setor.

O empresariado, liderado pela Gafisa e apoiados pela Camara Brasileira da Indistria da
Constru¢do (CBIC)”, passou entdo a intensificar o lobby junto ao Ministério da Fazenda
pressionando para que através de uma intervencao estatal fosse implementado um “pacote
habitacional” nos moldes do programa mexicano'®’, com subsidios direto ao comprador,
a fim de viabilizar a compra das 200 mil unidades que as construtoras ja estavam
preparadas para langar.

Como resposta, e a fim de evitar maiores impactos da crise mundial no pais, o governo
cede as negociacdes e viabiliza o lancamento do tal pacote habitacional. O
desenvolvimento da proposta foi elaborado sob lideranca da Casa Civil e do Ministério
da Fazenda em didlogo direto com os representantes da construgdo civil, que estavam
interessados em amenizar os impactos da crise do subprime no mercado interno.

Muito diferente da construcdo de politica habitacional articulada que se idealizou no
inicio do mandato de Lula, onde as diretrizes apoiavam-se no Projeto Moradia, e sem
nenhum tipo de didlogo com o Ministério das Cidades ou com a equipe que estava
reformulando o PlanHab, o pacote habitacional que mais tarde viria a ser chamado de
Minha Casa Minha Vida foi desenhado. O pacote desviou de politicas complexas ou que
encontrasse resisténcia, como a politica fundidria, ¢ ao mesmo tempo apoiou-se na
problematica do déficit habitacional. Dessa forma, conseguiu reestabelecer o elo
fragilizado entre o mercado imobilidrio brasileiro e os interesses de reproducao do capital
financeiro mundial.

Considerada uma medida anticiclica, visto os bailouts ¢ o fomento a recuperacdo do
capital financeiro num periodo de crise internacional, havia a expectativa que o pacote
estimulasse o mercado da construg¢do civil, mantendo a economia do pais aquecida e
assegurando a empregabilidade, e reduzisse os impactos da crise. Essa estratégia foi
importante para assegurar um padrio social minimo'’!, evitando que o desemprego

retomasse ondas de violéncia e outros desdobramentos de ordem urbana que o pais

9 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizacio da terra e da moradia na era das financas. Sio
Paulo: Boitempo, 2015

100 De acordo com Loiola (2014), a politica habitacional mexicana foi inspirada em uma mais antiga: a
chilena. O Chile foi o primeiro pais da América Latina a utilizar o mecanismo de subsidio, com a produgao
da moradia centrada na iniciativa privada. Este sistema teve inicio na década de 1980, durante a ditadura
de Pinochet (1973-1990), e se mantém até os dias de hoje.

101 MARICATO, Erminia. Por um novo enfoque tedérico na pesquisa de habita¢io social. In: Cadernos
Metropole, V.21, 2009.
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vivenciou nas décadas de 1980 e 1990. Mas como caracteristica da estratégia de
acumulagdo capital manteve a segregagdo urbana intocada, pois desprezou a estrutura
operacional do Ministério das Cidades (que articulava as politicas de habitacdo,
saneamento, transporte e desenvolvimento urbano) e descartou o FNHIS'?2,

O pacote habitacional fomentou o crescimento do setor imobilidrio e deu fungdo ao
montante de dinheiro acumulado em forma de terreno. Isso teve como consequéncia o
aumento dos indices econdmicos do pais e a volta da confianca dos investidores
internacionais. Em busca de também atender as expectativas do seu eleitorado, o entdo
presidente Lula decidiu politizar ainda mais a medida: em vez de viabilizar as 200 mil
casas que o mercado ja estava preparado para langar, propds construir 1 milhdo de novas
moradias e aumentar a parcela do programa dirigida aos setores de mais baixa renda'®.
J& que o principal foco do pacote era a producdo do segmento economico (que tinha como
potenciais compradores familias com renda entre 4 e 10 saldrios minimos), a ampliacao
do acesso as rendas mais baixas acabou por vincular conhecidas politicas de interesse
social do governo Lula ao salvamento das empresas do setor.

A ideia era acrescentar uma faixa quase que totalmente subsidiada e por fora do crédito
hipotecario'”, a chamada “faixa 01”, que teria a demanda de beneficiarios cadastrada
pelas prefeituras. Essa faixa visava o atendimento as familias com renda até R$ 1.600,00,
onde, por sua vez, estaria concentrado o maior déficit habitacional. Para a faixas 02 (R$
1,6 mil — R$ 3,1 mil) o beneficio do subsidio aconteceu em menor grau, correspondendo
a R$ 23 mil reais, cerca de 20% do limite do prego da unidade!®. J4 para faixa 03 (até R$
5 mil) seria apenas o crédito mais barato e a garantia do FGHab.

E importante ressaltar que esses sdo os valores e linhas basicas estabelecidos pela
proposta no seu ano de langamento, 2009'%. E o que até aquele momento era tido como

um “pacote” passa a ser tratado como “programa”, sendo batizado de Minha Casa Minha

102 Exceto no MCMV Entidades, que se restringiu a aproximadamente 1,5% do subsidio publico.

103 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizac¢do da terra e da moradia na era das finangas.
S&o Paulo: Boitempo, 2015

104 A diferenga entre o custo da unidade e a quantia total paga pelo morador (que correspondia a 5% da
renda familiar e posteriormente foi prefixado em R$ 50), é coberta por recursos do FAR (Fundo de
Arrendamento Residencial) — fundo publico alimentado pelo orgamento federal.

105 Para todas as faixas existe um teto de prego por unidade que deve ser cumprido para que o projeto se
beneficie do subsidio ¢ das condi¢des de crédito.

16 Com as modificagdes ocorridas nesses 10 anos de atuagdo do MCMYV, hoje em dia, a faixa 1 contempla
familias com renda até R$ 1.800,00; foi criada a faixa 1,5, para atender familias com renda até R$ 2.600,00;
a faixa 2 atende familias com renda até R$ 4.000,00; e a faixa 3, familias com renda até R$ 7.000,00.
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Vida pela area do marketing do governo, vindo a transformar-se uma importante acdo no

campo econdmico social'?’.

Minha Casa
Minha Vida

PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

1 MILHAO DE CASAS

Crédita, emprego, beneficios e esperanca para o3 brasileiros

Figura 2: Logo e slogan (“Programa Minha Casa Minha Vida 1 milhdo de casas — Crédito, emprego,
beneficios e esperanga para os brasileiros”) do programa habitacional langado em 2009. Fonte: Caderneta
langada pelo Senado Federal para explicar o programa.

Langado em 2009!% o volume de subsidio oferecido pelo programa na sua primeira

edicdo era historico: R$ 34 bilhdes de reais!®’

. Nem mesmo o BNH conseguiu dirigir
tantos recursos a baixa renda numa unica operacdo. O MCMV diferencia-se de outros
programas habitacionais ndo por ser algo novo em termos de produto, mas pelo montante
envolvido e seus vinculos com uma economia financeirizada. Os recursos para financiar
o programa advém de diversas fontes e por isso, consegue produzir para diferentes faixas
sociais.

De forma geral, para a demanda social, designada de “faixa 01”, em 4rea urbana o
programa se utiliza de dois fundos que definem formas de producdo distintas: o Fundo de
Arrendamento Residencial (FAR) e o Fundo de Desenvolvimento Social (FDS)!''?. Os
recursos advindos do FAR s3o controlados pela Caixa Econdmica Federal (CEF), agente
regulador do MCMYV, e destinados para empresas do ramo da construgdo civil. J& os
recursos FDS sdo repassados, também com o controle da CEF, para projetos geridos por
Organizag¢des Nao Governamentais (ONGs), onde se encaixa a modalidade “Entidades”
do programa. Para as faixas 02 e 03, o principal funding ¢ o FGTS.

A modalidade Entidades foi fruto das atividades de mobilizagdo dos movimentos de

moradia. Preocupados com o langcamento do programa e a auséncia da participagdo

107 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a coloniza¢do da terra e da moradia na era das finangas.
S&o Paulo: Boitempo, 2015

108 MP n°® 459, 25/03/2009 ¢ instituido pela Lei 11.977, 07/07/2009.

109 FIX, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.

110 1 OIOLA, Daniella B. O espaco do habitat como pratica de integragiio social: A producio da
moradia popular contemporanea. Rio de Janeiro: UFRJ/FAU, 2014.
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popular nos processos de defini¢do e criagdo do programa, o grupo lutou por audiéncias
com o entdo presidente Lula e com a entdo ministra da Casa Civil, Dilma Rousseff, para
negociar o compromisso do programa de atender as camadas menos favorecidas
(melhores condi¢des de financiamento, viabilizar terrenos, recurso para construgdes
autogeridas, etc). O MCMV-Entidades surge dessa negocia¢do. Entretanto, dos R$ 34
bilhdes de reais em subsidios que o programa ofereceu em seu langamento, apenas R$
500 milhdes (1,47% dos recursos) foram inicialmente destinadas a producdo de moradias
por associagdes e cooperativas autogestionadas'!!.

Para a faixa 01, onde concentrava-se e ainda se concentra, o maior déficit habitacional (0-
3 s.m.), onde o teto do valor do imével no langamento do programa era em média RS 57
mil!'?, ndo havia muito interesse de producio por parte das construtoras e incorporadoras.
Isso porque boa tarde do crédito fica na aquisicdo do terreno, resultando num
favorecimento de producao de conjuntos periféricos (onde o prego do solo ¢ mais barato)
ou em 4reas rurais que serdo transformadas em éreas urbanas''>.

Essa mudanga da terra de hectare (area rural) para metro quadrado (4rea urbana) ¢ um
mecanismo corriqueiro que altera os limites urbanos dos municipios, autorizado pelas
Camaras Municipais, que além de viabilizar a constru¢ao de casas através do programa
MCMV também permite que os proprietarios da terra se apropriem da renda,
intensificando a atividade especulativa sobre o preco dos terrenos. Na pratica, o resultado
disso sdo cidades espraiadas que demandam de um alto custo de investimento do poder

publico para estender servicos de infraestrutura, transporte e servigo para essas areas.

111 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagio da terra ¢ da moradia na era das finangas. Sao
Paulo: Boitempo, 2015

112 O valor da unidade habitacional pode variar a depender de onde estar inserida. De acordo com Oliveira
(2017), em regides metropolitanas o valor maximo da unidade era de R$ 60 mil (com subsidio de até R$
23 mil); em cidades com mais de 100 mil habitantes de R$ 57 mil (com subsidio de até R$ 17 mil); e em
cidades entre 50 e 100 mil habitantes de R$ 51 mil ( com subsidio de até R$ 13 mil).

113 FIX, Mariana. Financeiriza¢iio e transformacdes recentes no circuito imobiliario no Brasil. Tese
(Doutorado em Desenvolvimento Econdémico), IE-Unicamp, Campinas, 2011.
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Figura 3: Empreendimentos MCMYV inseridos de forma desconexa com o tecido real da cidade. Fonte:
Google imagens.

J& o valor da unidade para familias que se encaixam nas faixas 02 e 03 sdo mais altos e
despertam maior interesse das construtoras em produzirem para esse nicho por,
consequentemente, terem mais rentabilidade. O teto do valor dos imoveis para essas
faixas pode chegar at¢ R$ 190 mil, bem acima dos limites da faixa 01, ¢ tem o
financiamento oferecido com recursos do FGTS, podendo ser amortizado em até 30 anos.
Para os beneficiarios da faixa 02 sdo cobrados juros de 6% ao ano, enquanto para os
beneficiarios da faixa 03 os juros sio de 8,16% ao ano!'!*. Esse financiamento com juros
reduzido ¢ possivel gracas ao Fundo Garantidor da Habitagdo (FGHab), que aporta
recursos para o pagamento das prestacdes em caso de inadimpléncia por desemprego ou
outras eventualidades (morte, invalidez permanente etc). E valido ressaltar que o subsidio
para a faixa 02 ¢ dado em forma de desconto e em propor¢ao menor do que o destinado a
faixa 01, enquanto para a faixa 03 ndo ha nenhum tipo de subsidio.

Devido ao montante total e historico de recursos, o MCMYV algou a habitagdo a problema
nacional de primeira ordem, mas definiu o programa segundo os critérios do capital.
Reflexo disso ¢ a recuperacao imediata do valor das ac¢des das incorporadoras na Bolsa,

que voltaram a subir apds o langamento do programa'’®

. Nesse cendrio, sob a justificativa
emergencial da crise, o Estado acabou por colocar o fundo publico a disposi¢ao do capital
internacional e o programa MCMV nido s6 salva um setor fragilizado, como também
insere o proprio Estado na reproducdo do capital ficticio baseado num esquema de
endividamento da populagdo a longo prazo.

De pacote habitacional para salvar as incorporadoras financeirizadas ameacadas pela

crise, 0 MCMYV transformou-se na politica habitacional do pais controlada pelas leis do

114 OLIVEIRA, Gustavo Henrique Justino de. O programa minha casa, minha vida (2009 — 2014) e a
participacido democratica dos movimentos e organizacdes sociais: impacto na inclusdo social por meio
da efetivagdo do direito a moradia. In: Direito, instituigdes e politicas publicas: o papel do jusidealista na
formagao do Estado [S.I: s.n.], p. 918 ; 23 cm, 2017.

15 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas. Sdo
Paulo: Boitempo, 2015.
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mercado e regida pela l6gica de acumulagdo capitalista. Esse modelo de producédo, que
resultou num boom imobiliario, foi uma resposta ao periodo que antecedeu o programa e
o MCMYV veio como uma maquina aceleradora do tempo que colocou para girar o capital
sobreacumulado num primeiro momento de expansdo do setor imobilidrio. A forma de
produzir dentro desse arranjo financeiro, onde os riscos sao suportados pelas institui¢des
publicas, reitera a pratica historica de apropriagdo de fundos publicos por atores privados
no pais.

Os movimentos populares também tiveram alguns ganhos relevante com o programa,
ainda que em pequena escala. Mesmo ndo participando dos processos decisorios da
politica habitacional, conseguiram proporcionar o atendimento a base da piramide como
nunca visto, mas sem a eficacia que os movimentos sociais e militantes da reforma urbana
esperavam no inicio do governo Lula.

Entretanto, ¢ indiscutivel os efeitos contraciclicos do programa. Os incentivos do MCMV
trouxeram ao setor uma classe consumidora que até entdo nao tinha acesso a compra da
casa propria. Impulsionado pelo programa, o crédito habitacional passou de 1,55% do
PIB do pais em 2006, para 3,48% em 2010 ¢ 6,73% em 2013''%. Dados da Revista
SIDUSCON!7, ¢ sindicato das empresas de construgio, mostra que no periodo de 2003
o setor cresceu 47,1% enquanto no mesmo periodo o PIB cresceu 45,9%. Além disso,
ainda de acordo com a revista, a partir de 2010 aproximadamente 1 milhdo de unidades
financiadas pelo FGTS e SBPE foram langadas por ano. Isto resultou na criagdo de 2,23
milhdes de empregos formais, no aumento da producao de tinta (75%), vergalhdes (72%)
e outros materiais necessarios a construcao civil. Portanto, do ponto de vista econdmico
e de geracdo de empregos, o programa foi bem-sucedido.

O programa MCMYV encontra-se hoje na sua 3 edigdo''® e podera estender-se ainda mais,
desde que dé continuidade a remuneracao do capital financeiro internacional e permita o
pais receber capitais necessarios a sua propria reproducdo. No momento em que o
programa deixar de viabilizar esta reproducdo de capital, ndo terd mais fun¢do para o
mercado e 0 MCMYV perdera forga, podendo vir a surgir novas dindmicas que faga a roda
da acumulagdo girar mais uma vez. E neste momento, quando tudo deixar de ser flores,

boa parte das cidades ira se deparar com o lado negativo de todo o processo e terd de

116 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a coloniza¢io da terra e da moradia na era das finangas.
Sao Paulo: Boitempo, 2015.

117 Siduscon/FGV. Conjuntura da Construgio, ano XII, n. 3, out. 2014, p.6.

118 MCMV-2 langado em 2011 e MCMV-3 langado em 2014, ja sob o governo da entéo presidenta Dilma
Rousseft.
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enfrentar as problematicas urbanas causadas por esse modelo de provisao mercantil de
moradia, que desenha uma cidade com espacos desconexos para permitir a maximizagao

dos lucros por meio de operacdes especulativas com a terra.
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2 EXPANSAO DO TERRITORIO DE UMA CIDADE MEDIA E A PRODUCAO
HABITACIONAL: O PROGRAMA MCMV EM GARANHUNS-PE

A necessidade de interromper o forte fluxo migratério que estava ocorrendo na dire¢ao
dos grandes centros metropolitanos e a necessidade de expandir o sistema
socioeconomico nacional, foram alguns dos motivos que levou o sistema de planejamento
para o desenvolvimento das cidades brasileiras olhar com mais atengdo para as cidades
médias'!®, considerando-as uma alternativa a estes problema. Foi nessa época, em 1970,

que surgiram, aqui no Brasil, os primeiros estudos sobre esse tipo de cidade.

A heterogeneidade dos contextos econdmicos, politicos e sociais da urbanizacdo
brasileira trouxeram elementos particulares para compreensao da producdo urbana das
cidades médias. O papel regional e a forma como essas cidades estdo inseridas na rede
urbana representam um né importante e cheio de especificidades. A multiplicidade de
significado e idealismo que giram em torno da cidade média reflete a dificuldade de uma

conceituagdo académica que, até hoje, ¢ aberta a muitos significados e interpretacdes.

Diferente de grandes metropoles consolidadas, as transformagdes das cidades médias sao
mais visiveis e seus efeitos sdo mais rapidos, especialmente sobre o territorio. Essa
capacidade rapida de mudanca coloca a cidade média em constante estado de transicao,
por isso a dificuldade de conceituagdo. Entretanto, entre Amorim Filho (2007) e Sposito
(2007), pesquisadores do tema, ha um ponto de concordancia: ndo € possivel classificar
uma cidade como “média” s6 considerando seu aspecto demografico. Para os autores,
esse elemento analisado de forma isolada ndo define o papel de uma cidade e as fungdes

que ela desempenha na rede urbana'?’.

O presente trabalho ndo tem a inten¢do de se aprofundar e refletir sobre a conceituagao
de “cidade média”, mas partindo do pressuposto que as particularidades que caracterizam
esse tipo de cidade residem em combinacdes especificas entre tamanho demografico,
funcdes urbanas e organizagdo do seu espago intra-urbano, o termo “cidade média”
adotado nesta pesquisa estd a referir-se a uma cidade que apresenta um relevante papel

de intermediacdo dentro da rede urbana em que esté inserida.

119 AMORIM FILHO, Oswaldo. B. Origens, evolu¢do e perspectivas dos estudos sobre as cidades
médias. In: SPOSITO, M. E. B. (Org.). Cidades médias: espagos em transi¢do. Sdo Paulo: Expressdao
Popular, 2007

120 e acordo com o estudo CONDEPE/FIDEM (2013), uma Rede Urbana (RU) pode ser definida como o
somatorio do Nucleo (N), que ¢ a cidade principal da rede, mais a Regido de Influéncia (RI) desse
Nucleo. Ou seja: RU=N + RIL.
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Esse mesmo cendrio de especificidades que caracteriza a cidade média, também
caracteriza a producdo do seu espaco intra-urbano. A producdo habitacional, a expansio
territorial e os vazios urbanos dessas cidades podem ser apreendidas de maneiras muito
particulares. Identificar as formas de acumulacdo do capital regional - suas logicas,
estratégias e agdes - ¢ importante para compreender a produgdo imobilidria local, visto as

articulagdes historicas entre politicas habitacionais, poder publico e agentes privados.

Ao passo que compreende-se a localizacdo territorial como fator central na defini¢do do
precgo dos produtos imobiliarios, entende-se o protagonismo da terra enquanto patrimonio,
mercadoria e ativo financeiro que articula a relagao entre todos os agentes envolvidos na
produgdo do espaco. A logica de implementacdo dos empreendimentos Minha Casa
Minha Vida esté firmada nesta dindmica, e isso pode ser facilmente identificado quando,
ao olhar de forma geral a produgdo do programa em todo pais, verifica-se a predominancia
de implantagdo em localizacdes periféricas e o predominio de conjuntos habitacionais de

grande porte.

Essas caracteristicas tendem a reforcar situagdes de exclusdo territorial (em territorios que
jé& sdo precarios), comprometendo a qualidade de vida das familias beneficiadas que,
consequentemente, terdo mais dificuldades de acesso a equipamentos, servigos, comércio
e empregos. A boa inser¢do urbana mostra-se, portanto, uma questdo necessaria na
producdo dos conjuntos habitacionais e ¢ em torno deste aspecto que a producdo da
habitacdo popular em massa, através de programas impulsionamentos do governo,

deveria concentrar suas discussoes politicas e urbanas.

Considerando a importancia do aspecto da insercdo urbana sobre a vida das familias, o
presente trabalho estabelece como premissa a constru¢ao de um didlogo deste debate com
a discussdo das politicas habitacionais do MCMYV, considerando estudos que ja
realizaram avaliacdes deste tipo em outros contextos. Buscou-se analisar a producao de
moradia e a inser¢do urbana dos empreendimentos MCMYV na cidade de Garanhuns,
cidade média localizada no agreste de Pernambuco, utilizando estudos de natureza
qualitativa sobre os empreendimentos selecionados que expressam situacdes de
diferengas e semelhangas quanto a inser¢do na cidade, focando, especificamente, em
empreendimentos erguidos para familias com renda de até 03 salarios minimos. Para isso,
foi preciso compreender a produgdo do MCMV na regido, suas limitagdes enquanto
politica de interesse social e sua relevancia como estratégia para ampliacdo de negdcios

imobiliarios
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2.1 Configuracio urbana e producio habitacional em Garanhuns-PE

Garanhuns est4 localizada na Rede de Desenvolvimento (RD) Agreste Meridional, no
denominado Planalto da Borborema, e dista aproximadamente 230 km da capital
pernambucana, Recife. Segundo dados disponibilizados no site do IBGE'?! tem 4rea
territorial de 458,552 km? e ¢ o nono municipio mais populoso do estado, com populacao
estimada em 140.577 habitantes. Considerando apenas os termos demograficos, o
municipio constitui uma cidade de porte médio'**. Entretanto, como o objetivo desta
pesquisa ¢ analisar Garanhuns na perspectiva da sua condi¢do de cidade média, serdo

destacados aspectos que vao além do simples tamanho populacional.

De acordo com os estudos da CONDEPE/FIDEM (2013), Garanhuns se enquadra como
um ‘centro sub-regional A’. Os centros sub-regionais sdo caracterizados, pelo IBGE-
REGIC (2008), por apresentarem atividades de gestdo menos complexas,
dominantemente entre os niveis 4 (centro de zona) e 5 (centro local); e reduzidas areas de
atuagdo em relacdo as capitais regionais. Estes centros podem ser considerados cidades-
polo por sua dinamicidade funcional e econdmica, e influéncia exercida em cidades de

niveis hierdrquicos inferiores.

O
. o

Centro de Zona : (] ®
P com maltiplas vinculagdes @ @ - @
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Figura 4: Estrutura esquematica da hierarquizagéo da rede urbana. Fonte: CONDEPE/FIDEM (2012).
A rede urbana Garanhuns ¢ constituida por 23 municipios, sendo o nucleo (Garanhuns —
Centro sub-regional A) e outros 22 municipios'?® que compreendem sua regido de

influéncia. Desses 22, 20 pertencem a Regido de Desenvolvimento (RD) Agreste

121 Disponivel em https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pe/garanhuns/panorama . Acesso em 18 de marco de
2020.

122 Referir-se 4 uma cidade considerando apenas seu aspecto demografico, diz respeito a referéncia de seu
porte. De acordo com Sposito (2007), no Brasil uma cidade de porte médio ¢ aquela que apresenta uma
populag@o entre 50 e 500 mil habitantes.

123 Sendo eles: Aguas Belas, Angelim, Bom Conselho, Brejdo, Caetés, Calgado, Canhotinho, Capoeiras,
Correntes, lati, Jucati, Jupi, Jurema, Lagoa do Ouro, Lajedo, Palmeirina, Quipapd, Paranatama, Saloa, Sao
Bento do Una, Sdo Jodo, Terezinha.


https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pe/garanhuns/panorama
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Meridional, 01 a RD Agreste Central e 01 a RD Mata Sul, possuindo uma extensao total
de 7.363,84 quilometros quadrados'**. Garanhuns funciona como uma rede primaz por
ndo haver outros polos de influéncia na sua proximidade (CONDEPE/FIDEM, 2013).
Além disso, ainda de acordo com o estudo, o nucleo ocupa uma posi¢do central, de
maneira que ndo ha grandes distancias a serem percorridas entre Garanhuns e os

municipios que compde a sua rede.

Earuis Grides
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Figura 5: Rede Garanhuns. Fonte: CONDEPE/FIDEM. Pernambuco em mapas, 2011. (Extraido de
CONDEPE/FIDEM, 2013)

A ocupagdo efetiva do territorio em que se localiza a cidade de Garanhuns aconteceu no
século XIX. A altitude acima dos 900m e a densa vegetacdo de mata existente foram
aspectos que durante muito tempo dificultaram a ocupacdo do territério onde hoje
localiza-se a cidade. Num primeiro processo de producgdo do espaco da cidade, de forma
geral, a morfologia urbana apresenta um nucleo central onde a cidade se originou e até
hoje se mantém como centro tradicional de atividades comerciais e servigos'?. A
ferrovia, que permaneceu ativa até 1970 foi um n6 de extrema importancia para a

expansdao do centro urbano de Garanhuns e a consolidagdo do municipio como uma

124 O nucleo da rede, Garanhuns, ocupa 6,42% da 4area da rede, participando com 22,34% de sua populagdo,
o que reflete em altas taxas de urbanizagdo (89,14%) e de densidade demografica (274hab/km?)
(CONDEPE/FIDEM, 2012).

125 Segundo a Lei n® 4.066/2014, que estabeleceu um novo perimetro urbano e nova delimitagdes de bairros
para o municipio, o territorio de Garanhuns encontra-se dividido em quatro distritos: Sede, Iratama,
Miracica e Sdo Pedro. O distrito Sede subdivide-se em doze bairros: Santo Antonio, Sdo José, Heliopolis,
Aloisio Pinto, Boa Vista, Magano, Dom Thiago Péstma, Severiano Moraes Filho, Francisco Figueira, José
Maria Dourado ¢ Dom Hélder Camara.
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cidade-polo ja naquela época'?®. A abertura da Avenida Rui Barbosa, em 1930, também

foi um marco importante para o desenvolvimento do territorio da cidade.

Situada a leste do municipio, com aproximadamente 3km de extensdo e 25m de largura,
a abertura desta via, que passaria a ser chamada de Av. Rui Barbosa, junto aos edificios
erguidos na época, marcou uma “nova era urbanistica de Garanhuns”. (OLIVEIRA DIAS,
1954, p.167-8, grifo do autor). Foi a partir dela que se desenvolveu todo o bairro de
Heliopolis, e ¢, hoje, o local onde encontra-se segmentos de alta renda na cidade, além de
contar com uma otima infraestrutura urbana e acesso a comércios e servigos variados. A
valorizagdo desse espago alimenta uma dindmica de negoécios em diferentes setores
econdmicos, inclusive negocios imobilidrios, que desde a abertura da avenida comecou a
incorporar terras ao movimento de expansao da cidade através da reprodugdo de nucleos

periféricos de habitagdo popular.

Figura 7: Limite entre os bairros do municipio de Garanhuns. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

126 SETTE, H. Origem e evolucio urbana de Garanhuns. Boletim carioca de Geografia, n. 9. Rio de Janeiro,
1956.
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Figura 8: Em destaque, o bairro Helidpolis e a avenida Rua Barbosa (em vermelho). Fonte: Elaboragdo
da autora, 2020.

As COHABEs, fruto de uma politica urbana questionavel, estdo presentes no territorio
garanhuense. O primeiro nticleo, COHAB 1, foi erguida em um vazio urbano da época
que localizava-se proximo a Av. Rui Barbosa. Esse conjunto encontra-se no bairro
Severiano Moraes Filho e tem constru¢do datada no final dos anos sessenta (1968). Hoje
o local apresenta-se como um bairro consolidado, com expressivo nimero de comércios

e servicos estabelecidos.

A COHAB I, localizada no bairro Francisco Figueira, foi erguida em glebas vazias
contiguas ao tecido urbano do bairro da Boa Vista e passa, hoje, por um processo de
consolidacdo do seu territdrio tanto ao que se refere no estabelecimento de comércios e
servigos, quanto a consolidacdo residencial da area. O entorno da COHAB II ¢,
atualmente, territorio de interesse do mercado imobilidrio, que, de um lado, tem ocupado
suas bordas através da constru¢do de condominios residenciais de alto padrao e, do outro,

tem erguido conjuntos habitacionais do programa MCMV.

Ja a COHAB 111, localizada no bairro Dom Hélder Camara, foi erguida em um vazio

urbano que até hoje apresenta dificuldades de conexdao com o tecido real de cidade. H4,
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entre a urbe consolidada e o conjunto uma forte barreira: um grande vazio urbano e uma
via, que a0 mesmo tempo que interliga os espacos, os segrega, acentuando a diferenca
desse nucleo urbano no que diz respeito a precariedade socioespacial da vida urbana. Por
suas caracteristicas de desconexdo e precariedade urbana, que desvalorizam o prego da
terra, o territorio € foco de interesse dos agentes promotores de espagos habitacionais. No
local, € possivel identificar empreendimentos de grande porte, financiados pelo programa
MCMYV. Além dos bairros citados, o bairro José¢ Maria Dourado, adjacente ao bairro Dom
Hélder Camara, atualmente também mostra-se como alternativa para reproducao de

produtos imobilidrios para um publico de menor renda na regido.

Figura 9: Posicionamento geografico das COHABs L, II e III, em relagéo ao bairro central da cidade (Santo Antonio)
e a Av. Rui Barbosa. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

Outro momento importante de expansao urbana e producao imobilidria ocorreu em 2005,
e teve ligacdo com a dinamizag¢do da economia do municipio. Refere-se a instalagdo da

UFAPE (Universidade Federal do Agreste de Pernambuco)'?’. Nesse momento foi

127 Egta instituigdo federal de ensino superior chega a Garanhuns como Universidade Federal Rural de
Pernambuco, através da Unidade Académica de Garanhuns (UAG). Conforme a lei N° 13.651, de 11 de
abril de 2018, foi promulgado o processo de transi¢do que culminou na completa autonomia da nova
Universidade Federal do Agreste de Pernambuco (UFAPE).


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.651-2018?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.651-2018?OpenDocument
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constatado um aumento por demanda de moradia e servicos no municipio'?8, refletindo
no aumento do preco do solo e em um forte experimento de crescimento imobiliario com
a construcdo de pequenas edificacdes voltadas ao atendimento do publico estudantil no

entorno proximo a universidade.

Nas dindmicas de urbanizagdo ocorridas no municipio na ultima década, que coincide
com o hoom imobilidrio na construgdo civil, ¢ possivel identificar o prolongamento e
redefinicdo do tecido urbano do municipio. As novas franjas urbanas do municipio sdo
ocupadas por um numero crescente de loteamentos que conformam condominios
residenciais de alto padrdo; por conjuntos habitacionais do programa MCMV; por
loteamentos irregulares; e por ocupagdes fruto da luta por moradia ocorridas nas ltimas
décadas. Todos esses processos refletem a acdo do setor imobiliario como um poderoso

agente na dindmica do processo de reprodugdo do espaco urbano.

O Estado, através da politica habitacional vigente, exerce grande influéncia no processo
de expansao do tecido urbano da cidade. Essa intervencdo tem financiado o processo de
ampliagdo e reproducdo do capital imobilidrio, e a cidade tem se apropriado dessa politica
como forma de promoc¢dao de “moradia social” no municipio. O resultado disso ¢ a
transformagdo da cidade em negdcio, caracteristica comum a tantas outras cidades
brasileiras, que esta sendo redefinida de acordo com as intengdes e estratégias do mercado

local, que por sua vez ¢ regido por uma ldgica nacional.

As condigdes de relevo de Garanhuns também ¢ um fator importante na condugdo da
expansdo dos limites urbanos. Localizado no Planalto da Borborema, o municipio
apresenta altitudes que variam entre 468m e 1030m, sendo o centro urbano (750m-
1030m) uma das partes mais altas do planalto. A leste ¢ possivel notar uma maior
homogeneidade no relevo. Essa condi¢do favorece o processo de expansdo e se
concretiza, principalmente, pelo interesse dos proprietdrios fundidrios locais e
incorporadores a transformar o uso do solo de antigas fazendas. O lado leste do municipio,
além de receber o primeiro conjunto habitacional (COHAB I), foi o lado que, ndo a toa,
se expandiu de forma mais rapida e hoje ¢ ocupado por varios loteamentos e por alguns
produtos habitacionais MCMV desenvolvidos para faixa 2. E valido ainda ressaltar, que

parte desses loteamentos e do empreendimento MCMV dessa éarea, ultrapassam os limites

122 SOARES, A. B.; TROLEIS, A. R. A expansio urbana de Garanhuns-PE entre 1811 e 2016 e suas
implicagdes socioambientais. Revista Movimentos Sociais e Dindmicas Espaciais, Recife, V. 7, N. 1,
2018 (185-209).
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de e ja ocupam o territério do municipio vizinho, Sao Jodo. Entretanto, como forma de
agregar valor, a publicidade desses empreendimentos esta sempre atrelada ao municipio

de Garanhuns.

L T ; rrs A — = e ——
Legenda Elevagso (metros) | Mapa hipsométrico de Garanhuns-PE
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Figura 10: Mapa hipsométrico de Garanhuns-PE. Fonte: Elaborado com base em dados do INPE (2013)
e IBGE (2013), extraido da pesquisa de Soares ¢ Troleis (2018).

Figura 11: Identificagdo de producdo urbana que ultrapassa os limites do municipio de Garanhuns. Fonte:
Elaborado pela autora, 2020.

A expansao territorial da cidade também tem acontecido nas orientagdes norte e sul. A

norte estdo localizados empreendimentos de grande porte do programa MCMV
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direcionados as faixas 1,5 e 2. Juntos, estes empreendimentos'*’

ultrapassam a oferta de
duas e quinhentas mil unidades de habita¢do e preparam novos langamentos para o local.
Nessa localidade também s3o identificadas, além das habitagdes erguidas através da
COHAB, produgdes fruto da luta por moradia. S3o os conjuntos habitacionais Lula I e
Lula II, contratados pela prefeitura municipal ainda em 2006, antes do lancamento do

programa MCMV.

) MCMYV - Faixa 01 ©  Novos loreamentos
MCMYV - Faixa 02 === Limite entre os icipios de Garanhuns e Sio Joio $

© Condominios alto padrio

Figura 12: Identificagdo e localizagdo de empreendimentos habitacionais e novos loteamentos. Fonte:
Elaboragao da autora, 2020.

Ap6s o lancamento do MCMV foram identificadas a contratacdo de 20 pequenos
empreendimentos para atender familias com renda até R$ 1.800,00 pelo MCMV-PNHR,
que através da Lei 11.977/2009 prever suporte ao agricultor familiar, trabalhador rural e
comunidades tradicionais o acesso a moradia digna no campo. Estes empreendimentos'°
foram majoritariamente contratados por cooperativas de habitacdo local, e juntos
totalizam 798 unidades habitacionais distribuidos em dareas rurais e quilombolas da

cidade. Se comparado com apenas 03 grandes empreendimentos voltados para as faixas

129 Residencial Viana e Moura (Brahma), Residencial Viana e Moura (Sdo Vicente 1) e Residencial Antonio
Cordeiro.

130 Borges 1, Caluete I, Caluete 111, Cambiriba I, Castainho I, Cooperativa Habitacional Quilombola, Estrela
I, Imbe II, Quilombolas Castainho, Quilombolas Casa Nova I, Quilombolas Casa Nova II, Quilombola
Iratama, Quilombola Timbo I, Quilombola Mata do Mel, Quilombola Caluete Renovada, Quilombola
Associagdo Remanescente, Sitio Estivas I, Sitio Estivas II, Sonho Realizado I, Tigres II.
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1,5-2; financiados na modalidade FAR-Empresas'®! na cidade, o total de unidades dos 20
empreendimentos MCMV-PNHR corresponde, portanto, a pouco mais de 30% do total.

Isso mostra o desequilibrio na distribuicdo das unidades quanto as rendas das familias'®?.

Na porcdo sul do municipio é possivel identificar condominios de alto padrdo
geograficamente proximos de empreendimentos habitacionais do programa MCMV.
Entretanto, ha, entre eles, barreiras urbanas (vazios e vias) que delimitam e segregam
ainda mais o territério. Nessa localidade encontra-se o primeiro, € Unico, conjunto
habitacional de grande porte desenvolvido para familias atendidas pela faixa 01 do
programa, o Residencial Manoel Camelo, contratado em 2010, um ano ap6s o langamento

do programa, para constru¢ao de mais de 700 unidades habitacionais.

Esse processo de financeiriza¢do da habitag¢do ¢ intrinseco a valorizagdo do solo, e tem
conduzido e estimulado a expansdo do territorio urbano. A baixa qualidade de inser¢do
urbana onde, normalmente, sdo erguidos os conjuntos MCMV, torna a construgdo da
cidade muito mais onerosa para as familias cuja renda mensal ¢ menor. Sujeitas a um
confinamento urbano involuntario em moradias mal localizadas, essas familias t€ém a
qualidade de vida prejudicada em varios aspectos, mas, mais especificamente, do ponto
de vista da mobilidade. Além de um sistema de infraestrutura de calcadas que nao

133

apresenta continuidade até ao tecido real de cidade'”, o deslocamento com transporte

publico torna-se um peso no or¢amento dessas familias.

Ainda existem as familias mais vulneraveis que ndo conseguem acesso ao beneficio do
programa e que sao, cada vez mais, jogadas para areas frageis e desprovidas de qualquer
infraestrutura, localizadas comumente em areas de encosta. Nesse sentido, a expansio
territorial € a ocupagdo dessas areas tém trazido outros problemas urbanos para o

134 Muitas das nascentes foram

municipio, que atinge os recursos hidricos do territorio
aterradas ou estdo sofrendo graves danos ambientais devido ao processo de expansdo. A
ocupacdo inadequada das encostas por moradia tem resultado, entre outros aspectos, em

processos erosivos responsaveis pelo aterramento de nascentes através da deposicao de

131 Residencial Manoel Camelo, Residencial Antonio Cordeiro, Residencial Viana e Moura (Brahma) e
Residencial Viana e Moura (Séo Vicente I).

132 O municipio nfo disponibiliza, hoje, nenhuma informagio precisa quanto ao real déficit habitacional.
Pela l6gica geral apresentada nas cidades brasileiras, esse déficit concentra-se na faixa de renda mais baixa
(até R$ 1.800,00).

133 B ainda que apresentasse, ndo seria viavel. Os vazios urbanos entre o empreendimento e a malha urbana
preexistente torna o deslocamento de pedestre inseguro sob varios aspectos.

134 Garanhuns apresenta uma vasta rede hidrica, com inumeras nascentes perenes e¢ pogos de boa
produtividade. O municipio € o mais antigo produtor de 4guas minerais de Pernambuco.
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135

sedimentos na area de exfiltracdo *>. As grandes vogorocas em vdrias partes do centro

urbano sdo resultantes desse processo.

O Estado, através da politica habitacional vigente, exerce grande influéncia no processo
de expansdo do tecido urbano da cidade. Essa intervencdo tem financiado o processo de
ampliagdo e reproducdo do capital imobiliario, e a cidade tem se apropriado dessa politica
como forma de promoc¢ao de “moradia social” no municipio. O resultado disso ¢ a
transformagdo da cidade em negdcio, caracteristica comum a tantas outras cidades
brasileiras, que esta sendo redefinida de acordo com as intengdes e estratégias do mercado

local, que por sua vez ¢ regido por uma ldgica nacional.

2.2 MCMY em Garanhuns: a definicio dos casos

A disputa por terrenos nos grandes centros apds o langamento do programa MCMV
acabou gerando o aumento do valor do solo nas cidades maiores, dificultando a produgao
de novos empreendimentos para o segmento econdmico nesses locais. O crédito farto
proporcionado pelo programa permitiu que o boom imobilidrio se espalhasse e a
interiorizacdo do estoque de terras tornou-se uma alternativa interessante para as

empresas da construcdo civil.

As construtoras e incorporadoras passaram a disputar o territorio de cidades menores com
os movimentos de luta por moradia e com as COHABs, que até entdo era a forma de
implantagdo de conjuntos habitacionais. A localizac¢do das terras em disputa, apresentam-
se como territorios de infraestrutura urbana precéria e afastadas do tecido real da cidade.
Essa caracteristica barateia o preco do solo e ainda permite a constru¢do de
empreendimentos em larga escala, fator de extrema importancia para empresas que veem

nessa possibilidade uma maior obtencao de lucro.

Considerando esse cenario, a presente pesquisa partiu do pressuposto que a dinamica de
interiorizacdao das empresas também reflete no territério garanhuense e, assim, buscou
analisar a produ¢do imobilidria das construtoras através de empreendimentos do
programa MCMYV, avaliando a qualidade da inser¢ao das moradias erguidas para familias

com renda de até trés salarios minimos.

135 SOARES, A. B.; TROLEIS, A. R. A expansio urbana de Garanhuns-PE entre 1811 e 2016 e suas
implicacdes socioambientais. Revista Movimentos Sociais e Dindmicas Espaciais, Recife, V. 7,N. 1,2018
(185-209).
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Foram escolhidos 03 empreendimentos para analise:

1. Residencial Viana e Moura (Brahma)
2. Residencial Viana e Moura (Sao Vicente I)

3. Residencial Manoel Camelo.

I CTTTITITN

frrrerenid Casos a serem estudados (empreendimentos MCMYV faixa 01) 01 - Residencial Viana ¢ Moura (Brahma) .
Dt i bais 02 Restdencial Vi  Mours (560 Vicens) $
~=— Limite entre os municipios de Garanhuns e Sio Joio 03 - Residendial Manoel Camelo

Figura 13: Localiza¢do dos empreendimentos selecionados para o estudo. Fonte: Elaboragdo da autora,
2020.

Apesar de compartilharem algumas caracteristicas iguais, todos os empreendimentos
apresentam algumas especificidades importantes para a analise que permitem avaliar de
forma comparativa o padrdo de inser¢cdo de cada conjunto habitacional e como eles se

relacionam com a cidade real.

Residencial Viana e Moura (Brahma e Sao Vicente I)

A Viana e Moura Constru¢do S/A ¢ uma empresa que atua no mercado pernambucano
construindo casas populares desde 2003'3°. E uma sociedade andnima fechada que tem
como socio-fundador Pedro Ivo Viana Moura. Segundo consta no site da Receita

Federal®” também fazem parte dessa sociedade Paula Marcela Moura de Albuquerque

138 BARBOZA, Annye E. M. A aprendizagem de gestores por meio de suas experiéncias em uma
construtora pernambucana de médio porte: um estudo de caso na Viana e Moura Construgdo S/A.
Dissertagdo (Mestrado em Administragdo), CCSA-UFPE, Recife, 2015.

137 Disponivel em < http:/servicos.receita.fazenda.gov.br/Servicos/cnpjreva/Cnpjreva_gsa.asp>. Acesso
em 18 de julho de 2020.


http://servicos.receita.fazenda.gov.br/Servicos/cnpjreva/Cnpjreva_qsa.asp
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Maranhdo, Ana Renata Moura e Gustavo Basto Lima Moura, ocupando cargos de
conselheiros administrativos; e Thiago Sirjames Chianca de Oliveira Aquino, Rafael
Pires de Carvalho e James Charles Ruas Machado de Sousa, ocupando cargos de

diretores.

A construtora sempre teve como foco a edificagcdo de habitacdes populares em locais com
potencial de crescimento no interior do estado. Segundo o diretor Thiago Chianca,
conforme citado na pesquisa de Barboza (2015), a empresa passou do status de pequena
empresa, em 2005, e estavas prestes a se tornar uma de média-grande empresa ainda em
2015. Ainda de acordo com o diretor, o suporte do programa habitacional Minha Casa
Minha Vida, além do publico alvo definido pela empresa, foram fundamentais para esse

crescimento.

A V&M produz habita¢des para atender familias com renda até 03 (trés) saldrios minimos
e possui unidades produtivas nas cidades de Garanhuns, Caruaru e Santa Cruz do
Capibaribe, todas localizadas no agreste pernambucano. J4 as atividades administrativas
estdo concentradas no escritorio central localizado na cidade do Recife-PE. Além disso,
a empresa também possui sua propria imobiliaria, a Viana & Moura Imobiliaria, que atua
entre a construtora e a Caixa Economica Federal de forma a simplificar e agilizar os

processos de aquisicao de casas por seus clientes.

A empresa chega em Garanhuns através do empreendimento Residencial Viana e Moura
(Brahma), localizado no bairro José Maria Dourado, contratacdo do empreendimento em
2011. Foram previstas 131 unidades habitacionais em uma gleba contigua ao tecido
urbano, loteada para receber o empreendimento. O certificado “Casa Selo Azul —
Categoria Ouro” concedida pela CEF, que certificou a sustentabilidade ambiental do
residencial. Apesar da conquista, comemorada pela empresa e por blogs da cidade, o que
se v€, na pratica, sdo areas destinadas a equipamentos comunitarios abandonadas, ciclovia
projetada mas sem conexdo com outras partes da cidade e um padrao construtivo nada
inédito para empreendimentos faixa 01: casas com tipico programa arquitetonico (dois
quartos, sala, cozinha e um banheiro), implantadas em lotes sem muro, e que apesar de
estarem contiguos a um tecido urbano que ja existia, estdo localizados a margem da

cidade.

Em 2014 a empresa amplia de forma consideravel o investimento na producdo de

unidades habitacionais pelo programa MCMYV. O langamento do Residencial Viana e
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Moura (Sao Vicente I) prever a implantacdo de 1.485 unidades habitacionais no bairro
Dom Hélder Camara. O empreendimento ¢ implantado em um completo vazio fora do
perimetro urbano, caracteristica tipica da faixa 01 do programa, e conforma um espago
de moradia popular que ndo tem infraestrutura necessaria, além de ser ambientalmente
mais fragil e pouco acessivel do ponto de vista da mobilidade. Apesar da semelhanca
quanto ao produto ofertado pelo Residencial V&M (Brahama), o interesse da analise esta
em avaliar a qualidade de inser¢do urbana de cada empreendimento, apontando qual o

tipo de cidade o conjunto esta oferecendo aos seus moradores.

Figura 14: Identificacao do Residencial Viana e Moura (Brahma). Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.
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i Residencial Viana ¢ Moura (Sao Vicente)

Figura 15: Identifica¢do do Residencial Viana e Moura (S&o Vicente I). Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

Residencial Manoel Camelo

A construgdo do Residencial Manoel Camelo acontece através do financiamento de trés
empreendimentos da mesma construtora. Contratados em 2010, um ano apds o
langamento do programa, os empreendimentos contiguos (Manoel Camelo I, Manoel
Camelo II e Castainho) foram financiados pela modalidade FAR-Alienagao e previram a
construcdo de 708 unidades habitacionais a serem implantadas através de um condominio

de edificagdes multifamiliares.

As edificacdes apresentam dois pavimentos (térreo + 01) e abrigam, cada uma, quatro
apartamentos de 44m?. Problemas estruturais ja foram apontados por moradores do
conjunto, que identificaram rachaduras nas paredes e vazamento do esgoto para dentro
das cisternas'*® que abastecem as edificagdes. As cobertas também ndo apresentam forte
resisténcia as intempéries e varias das edificagcdes tiveram seus telhados destruidos
durante periodos de chuva. Além dessas condi¢des, hd queixas frequentes dos morados

quanto a pavimentacao das vias de acesso, acesso ao transporte publico e abastecimento

138 As cisternas estdo localizadas proximas as caixas de esgoto.
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de agua. O caso ¢ denunciado em blogs da cidade, onde o poder publico municipal recebe

cobrangas por tratar esse espaco da cidade como invisivel.

O conjunto habitacional foi erguido por um grupo de empresas do ramo imobiliario, o
Grupo CM. O grupo ¢ uma empresa familiar pernambucana fundada por Celso Muniz de
Aratjo e focada em negocios imobiliarios. Em paralelo ao escritorio de advocacia em que
era socio, Celso Muniz de Aratjo deu inicio as atividades imobiliarias em 1972, com a
fundagdo da Imobilidria CM, que ficou sob administracdo da sua esposa, Carmelita. Até
o ano de 2010, a imobilidria era responsavel pela administragdo de mais de 400 imdveis

na Regido Metropolitana do Recife.

Com a verticalizagdo da cidade do Recife nos anos 1980, Celso enxergou a oportunidade
de gerar um produto com maior valor agregado na construcdo e em 1984 fundou a
Construtora Muniz de Aratjo, onde deu continuidade as atividades de incorporagdo e
construcdo. Nesta mesma época, Jos¢ Luiz Soares de Muniz Araujo, Celso Muniz de
Aratjo Filho e Cristina Soares Muniz de Aratjo, filhos de Celso Muniz de Aragjo de
Carmelita Soares Muniz de Aragjo, formaram-se em engenharia civil e passaram a

trabalhar na empresa onde hoje sdo socios.

De acordo com a descri¢do do site da empresa'*’, a Construtora Muniz de Aratjo LTDA
realiza trabalhos de constru¢do e incorporacdo de edificios residenciais, comerciais,
industriais e servigos terceirizados desde 1989. Ao que se refere a obras de grande porte,
a empresa ¢ proprietaria e responsavel pela constru¢do do Shopping Boa Vista, no bairro
da Boa Vista, em Recife-PE; fundou o Executive Trade Center, na zona norte do Recife,
mais precisamente na Av. Rosa e Silva e, junto a Helber, manteve parceria na constru¢ao
do Shopping Patteo Olinda, em Olinda-PE. Portanto, atualmente fazem parte do Grupo
CM as empresas: Imobiliaria CM, Construtora Muniz de Aratjo, Shopping Boa Vista,

Executive Trade Center Empreendimentos Imobiliarios LTDA e Shopping Patteo Olinda.

139 Disponivel em <https://www.construtoramunizdearaujo.com.br/a-construtora>. Acesso em 09 de julho
de 2020.
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Figura 16: Identifica¢do do Residencial Manoel Camelo. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

A escolha desses objetos de estudo acontece devido as peculiaridades de insercdo e
proporg¢des de cada empreendimento, além de serem voltados para um publico de menor
poder aquisitivo e que ndo tinha acesso ao mercado da moradia antes do langamento do

programa MCMV 4,

No cendrio de uma cidade média, onde h4 maior disponibilidade de terrenos a pregos mais
acessiveis, principalmente nas margens periféricas da cidade, torna-se financeiramente
vantajoso para os agentes construtores a producao em larga escala de empreendimentos
com essas configuracdes, nesse tipo de cidade. Portanto, a partir dos empreendimentos
avaliados serd possivel refletir sobre a qualidade de cidade estes espagos habitacionais
estdo construindo e se ha, nesses espacos, a possibilidade de desenvolvimento social e

econdmico para seus moradores.

140 A instituigdo do SNHIS e do FNHIS, em 2005, foram os principais instrumentos para que a politica
nacional de habitagdo passasse a atender a demanda por moradia da populagdo mais pobre. Antes desse
momento, o mercado estava produzindo produtos imobiliarios para familias com renda a partir de 4 s.m.
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3 INSERCAO URBANA: ESCALAS E FERRAMENTAS PARA AVALIAR A
QUALIDADE DOS ESPACOS DE HABITACAO

Cidades sdo dinamicas. Para compreendé-las, Jacobs (2011) ressalta a importancia de
admitir, como fendmeno fundamental, suas combina¢des e misturas de usos, nao os usos
separados. Para a autora, um dos principais problemas no planejamento urbano ¢ que
tornou-se costumeiro analisar as cidades por categorias isoladas, uso por uso, que vao
posteriormente preencher quadros mais amplos mas sem tanta eficacia, ja que a analise
de um componente urbano “x” deve considerar outros elementos que compdem a

complexidade urbana na qual ele existe.

E juncdo dos pequenos componentes que conformam a paisagem urbana. Quanto maior
a quantidade e mais diversificado forem o acervo destes componentes, mais vivo € o
espago. E uma condi¢@o natural das cidades, que como fecundas incubadoras permitem

que a propria diversidade urbana estimule mais diversidade'*!.

Entretanto, a geragdo da diversidade ndo acontece automaticamente s6 por cidades
possuirem naturalmente essa caracteristica. E necessario estimular combinagdes de usos
suficientes e que atendam os mais diferentes gostos, habilidades, necessidades e caréncias
da populagio que habita nas urbes. E necessario provocar os moradores a interagir
economicamente e socialmente com o espago que lhe cerca, como forma de manter o

ambiente que lhe cerca vivo e diverso.

Do ponto de vista da produgdo de cidades através da habitacdo, ¢ preciso sensibilizar os
agentes promotores quanto a importancia do conhecimento especifico de arquitetura e
urbanismo no processo de produ¢do dos empreendimentos habitacionais que busquem
atingir um patamar espacial de qualidade. Empreendimentos melhores significam

142 na dificil

também quebrar valores culturais da sociedade sobre o que ¢ “viver bem
tarefa de discutir e desmistificar a cultura do muro alto, da cerca elétrica e de outras
caracteristicas urbano-arquitetonicas que molda os anseios da demanda e que esté firmada

em crengas que nao contribuem com a formacao de cidades vivas e inclusivas

Considerando um recorte de contexto urbano, esta pesquisa busca avaliar a inser¢ao

urbana de empreendimentos habitacionais em uma cidade média ndo-metropolitana, mas

141 Jacobs, Jane. Morte e vida de grandes cidades. 3* ed. Sio Paulo: Martins Fontes, 2011 [1961].
192 Ferreira, J. S. Whitaker (coord.). Produzir casas ou construir cidades? Sio Paulo: FUPAM, 2013.
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ndo possui nenhuma pretensdo de se configurar como uma cartilha conclusiva a ser
replicado em outros municipios de dindmicas similares. Ao contrario disso e
considerando as vastas diferencas e semelhancas que ha entre os municipios brasileiros,
o presente estudo tem a intencdo de contribuir com a bibliografia sobre o tema,
especificamente nas que se referem as dindmicas de cidades médias, apontando
ferramentas de andlise que podem servir como caminho e serem aplicadas em outros
municipios quando a inten¢do for avaliar a qualidade de inser¢cdo urbana de

empreendimentos habitacionais.

Parte-se do pressuposto que as oportunidades de desenvolvimento social e econdmico da
populacdo sdo potencializadas por uma boa inser¢cao urbana de suas moradias, e que a
vitalidade dos espacos residenciais se efetiva por um continuo de boas qualidades. Do
acesso aos equipamentos e servigos publicos basicos, bem como as oportunidades de
trabalho, sdo os espagos bem articulados e bem inseridos que contribuem para o
fortalecimento da cidade como lugar de encontros e relagdes sociais. Tendo em vista a
significativa produ¢do de unidades de moradia pelo programa MCMV em todo pais,
avaliar a inser¢cdo urbana dos empreendimentos habitacionais do programa torna-se
especialmente relevante quando considerada a importancia que os espagos residenciais

exercem na estruturacdo e na qualidade do ambiente urbano.

Apontamentos sobre solucdes que caracterizem um espago urbanos de qualidade, seja
através do desenho urbano ou sobre parametros de construcdo de edificagdes, ja foram
feitos por diversos autores. O sempre atual “Morte e Vida de Grandes Cidades”, escrito
na década de 1960 por Jane Jacobs é, talvez, a primeira grande voz de resisténcia a
condenar um urbanismo autoritario e desumanizado imposto de cima para baixo. Na
conhecida publicacdo de Jacobs, a autora faz uma critica ao urbanismo modernista e
defende uma cidade multifuncional e compacta, onde os bairros e as pessoas que neles
habitam sdo vitais na cultura urbana. Ela analisa elementos urbanos e como o desenho

urbano pode contribuir para constru¢ao de espacos mais qualificados e inclusivos.

Em sintonia com o pensamento de Jacobs, Jan Gehl ¢ outro autor a falar com propriedade
sobre a importancia da construcdo de espagos publicos de qualidade. Em 2010, Gehl
publicou “Cidade para Pessoas”. No livro ele aborda de forma objetiva questdes
fundamentais a qualidade de vida nas cidades, que devem ser apreendidas ao nivel do
observador, e que estdo diretamente relacionadas com decisdes de projeto e planejamento

urbano.
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Embora esteja claro ha algum tempo que espagos com desenhos urbanos de qualidade

reflita em espagos de maior vitalidade'*’

, as diretrizes de desenvolvimento de projeto
adotadas pela maioria das construtoras que produzem moradia através dos
empreendimentos MCMV ndo tem priorizado o desenho urbano e nem a proposta
arquitetonica como prerrogativa projetual para constru¢do de espagos com mais
qualidade. Esta, definitivamente, ndo ¢ a prioridade dos produtores imobilidrios que
aderem ao programa MCMYV e que estdo, devido as propor¢des que o programa alcanca,
conduzindo a constru¢do das nossas cidades. Ademais, as prefeituras e oOrgdos de
financiamento que analisam os processos de aprovacdo dos empreendimentos também
ndo consideram essas dimensdes. Limitam-se a verificar a coincidéncia dos projetos com
as normas estabelecidas por lei e com o zoneamento em que o empreendimento esta

localizado e se os parametros quantitativos e economicos atendem as exigéncias do

programa.

Sendo assim, a fim de avaliar a qualidade de insercao dos empreendimentos habitacionais,
¢ necessario que primeiro haja uma investigag¢ao sobre o que a cidade tem oferecido aos
moradores. A partir disso e baseado em referéncias ja conhecidas no campo do
planejamento urbano e do urbanismo'*, definiu-se um esquema de andlise em escalas,
assim como no trabalho de Benetti e Pecly (2017), que possibilitaram a avaliacdo do
tecido urbano onde o empreendimento esta inserido, bem como a relagdo que ele

estabelece com a cidade.

Foram definidas trés escalas de analise. Cada escala ¢ composta por categorias e
indicadores que permitem maior investigacdo do problema e fornecem parametros
minimos de qualidade. Assim, apds a investigagdo, ¢ possivel avaliar se ha, no territorio
do empreendimento habitacional analisado, oportunidades suficientes para o
desenvolvimento social e econdmico dos seus habitantes. Por consequéncia, as qualidades
identificadas permitem a classificac¢ao do territério, sendo possivel classifica-lo como um
espago que oferece suporte adequado aos moradores do empreendimento ou que demande

mudangas emergenciais.

143 BENETTI, Pablo; PECLY, M. Lucia (orgs.). Qualidade da habitagiio de interesse social em trés
escalas: analise do programa Minha Casa Minha Vida no Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Rio Books. UFRJ
PROURB, 2017.

144 As referéncias vdo sendo citadas no decorrer da pesquisa.
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Ao considerar o atrativo cendrio da cidade média para expansdo do capital de construtoras
e incorporadoras através do programa habitacional Minha Casa Minha vida, como dito
em momento anterior da pesquisa, o foco deste trabalho ¢ avaliar os espacos habitacionais
construidos pelo programa. Mais especificamente, serdo avaliados empreendimentos da
que atendem familias com renda e até trés salarios minimos, conforme objetos de estudo

definido.

3.1 Escala 01 | Localizacio na Cidade

Esta escala identifica potencialidades urbanas, no que diz respeito ao direito ao acesso a
cidade, em determinada localizagao e relaciona estas potencialidades a possibilidade de
desenvolvimento econdmico-social das familias que ali habitam. E a primeira
aproximacao com o as habitagdes a serem analisadas e torna-se, esta escala, importante
por também permitir identificar qual € o tipo do empreendimento que estd sendo estudado

baseado em seu padrao de inser¢ao urbana.

Sdo conhecidos dois padrdes principais'*’: empreendimentos do programa MCMV
inseridos em areas/periferias consolidadas e a inser¢do de empreendimentos em areas nao

urbanizadas, originando as frentes pioneiras.

O primeiro padrio de inser¢do, de acordo com Rufino (2015), tende a impor
transformagdes nas periferias existentes e ja consolidadas por meio da implantagdo de
conjuntos em espagos residuais (figura 17). A ideia de periferia consolidada, neste caso,
refere-se a territorios mais dindmicos e mais bem equipado que a imagem generalista do
termo “periferia”, como lugar desprovido de condi¢des basicas para uma vida urbana de
qualidade, pode passar num primeiro momento. Mas ainda assim essas periferias
consolidadas sdo territdrios carentes de atividades econdmicas e de empregos. A falta de
medidas publicas de protegdo territorial e incentivo ao desenvolvimento e diversificacao
de atividades nesses locais, torna esses espacos atraentes aos produtores imobilidrios. O
baixo valor dos terrenos e a infraestrutura minima que ja existe, acaba transformando
esses lugares em potenciais territorios para reproducdo do capital imobilidrio. A

monofuncionalidade do territério é, portanto, refor¢ada através da constru¢cdo de mais

145 RUFINO, M. B. C. (2015). Um olhar sobre a produc¢io do PMCMYV a partir de eixos analiticos. In:
AMORE, C. S., SHIMBO, L. Z., RUFINO, M. B. C. (orgs.). Minha Casa... ¢ a cidade? Avaliagdao do
programa Minha Casa Minha Vida em seis municipios brasileiros. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.
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residéncias — normalmente condominios murados que, por apresentarem uma barreira

fisica em todo perimetro, fragmentam o territorio.

Ainda nesse primeiro padrdo de inserc¢do, estdo caracterizados empreendimentos que

ocupam glebas vazias contiguas ao tecido urbano existente '

. Nesse caso, a impressao
de continuidade urbana pode ser apenas aparente, traduzida em condi¢des de insercao
mais precaria e com infraestrutura deficiente. Ambos os processos de implantagdo de
empreendimentos, tanto em periferias consolidadas quanto em glebas contiguas ao tecido
urbano existente, sdo identificados mais comumente em municipios polos das regides

metropolitanas e nas cidades com grau maior de conurbacao.

Os municipios que estdo fora de regides metropolitanas ou sdo municipios periféricos
dessas regides, apresentam outro padrdo de insercdo. Nessas cidades a producdo do
programa MCMV ¢ caracterizada por inaugurar espécies de “frentes pioneiras”
constituidas a partir da implantacdo de novos conjuntos em franjas periurbanas
descontinuas que estdo, muitas vezes, fora do perimetro urbano preexistente. Esse modelo
de inser¢io'*’ reforga 0o modelo de periferia do imaginario popular: verdadeiros bolsdes
de moradia popular, sem infraestrutura necessaria, sem servicos e equipamentos publicos
adequados, mais frageis ambientalmente, de maior vulnerabilidade social e pouco
acessiveis do ponto de vista da mobilidade'*®. E nesse padrio de — pior - inser¢do urbana
onde pode ser observado a predominancia de empreendimentos produzido para as
familias de menores rendas mensais atendidas pelo programa, consolidados como

empreendimentos de maiores portes sejam eles contiguos ou agrupados.

146 RUFINO, M. B. C. (2015). Um olhar sobre a produc¢io do PMCMYV a partir de eixos analiticos. In:
AMORE, C. S., SHIMBO, L. Z., RUFINO, M. B. C. (orgs.). Minha Casa... ¢ a cidade? Avaliagdao do
programa Minha Casa Minha Vida em seis municipios brasileiros. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.

147 Ver empreendimento hipotético ‘C’ na figura 17.

148 Muitos empreendimentos s6 podem ser acessados por uma Unica via.
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Limite Municipio
gLy
{_‘.‘r Perimetro Urbano
—
L™ Area Urbana Consolidada
. Empreendimento Habitacional

Centro Urbano

Figura 17: Cenario hipotético para ilustrar os padrdes de inser¢@o urbana. Fonte: Elaboragdo da autora,
2020.

Empreendimentos contiguos ou agrupados revelam um grande impacto urbano por serem
responsaveis por uma grande mancha urbana. Foi estabelecido pela CAIXA junto ao
Ministério das Cidades'*’, em 2018, que empreendimentos contiguos sdo aqueles que
estdo em terrenos adjacentes e possuem distancia igual ou inferior a 1.000m considerando
a menor poligonal tragada entre o perimetro dos empreendimentos. Além disso,
normalmente apresentam contratos com a mesma construtora e nomes de
empreendimentos semelhantes. Na pratica, empreendimentos contiguos refletem em um
empreendimento unico e de grande porte. J4 os agrupamentos sdo conjuntos de
empreendimentos espacialmente proximos, mas que ndo sdo, necessariamente, adjacentes

e produzidos por uma mesma construtora.

No que diz respeito ao acesso a cidade enquanto tecido urbano consolidado, ¢ possivel
apontar que tanto as moradias inseridas em periferias consolidadas quanto as inseridas
em frentes pioneiras apresentam um distanciamento real e cada vez maior da “cidade

completa”, dotada de infraestrutura, equipamentos urbanos, comércio, servigo e oferta de

1499 BRASIL. Ministério das Cidades. Gabinete do Ministro. Portaria n® 660, de 14 de novembro de 2018.
Dispde sobre as diretrizes para a elaboragdo de projetos e estabelece as especificagdes técnicas minimas da
unidade habitacional e as especificagdes urbanisticas dos empreendimentos destinados a aquisi¢do e
alienagdo com recursos advindos da integralizag¢ao de cotas no Fundo de Arrendamento Residencial - FAR,
e contratagdo de operagdes com recursos transferidos ao Fundo de Desenvolvimento Social - FDS, no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 16 nov.
2018.
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empregos'>’. Em termos de segregacdo espacial e monofuncionalidade, a situagio das

frentes pioneiras ¢ ainda mais critica.

Essas formas de inser¢cao dos empreendimentos habitacionais caracteriza o crescimento
urbano espraiado e € possibilitada, muitas vezes, pela alteragdo da legislagdo urbanistica
dos municipios. Em municipios menores as conversdes de area rural em area urbana
foram essenciais nesses processos de inser¢do pois permitiu a flexibilizacdo de
parametros de uso, ocupacdo e parcelamento do solo, adequando, assim, o territério a

implantacdo de grandes empreendimentos do programa MCMV.

Considerando esses cenarios e padrdes de insercdo, a escala de anélise “Localizagdo na
Cidade” parte de uma inquietagdo que pretende avaliar como o local da cidade onde o
empreendimento estd inserido contribui, ou ndo, para o desenvolvimento familiar e a
qualidade de vida dos moradores, fazendo uma relagdo clara entre o local de moradia e o

acesso a cidade completa.

A 1identificacdo das potencialidades urbanas desta escala estd diretamente relacionada
com a mobilidade e o sistema de infraestrutura urbana. Fatores como facilidade de acesso
aos pontos de transporte publico, potencial de acesso a diferentes destinos oferecidos
pelas op¢des de transporte disponiveis e acesso a sistemas basicos de infraestrutura sao
componentes urbanos importantes, que foram identificados nas pesquisas de Rolnik
(2014) e Benetti (2017), e que sdo fundamentais para avaliacao da qualidade de inser¢ao

do empreendimento.

Em termos de localizag@o pressupdem-se, portanto, necessidades prioritarias de inserir as
moradias em territérios com condig¢des urbanas basicas e passiveis de articulagdo com
outras partes da cidade. Do ponto de vista da mobilidade, quanto menor o tempo
despendido para acessar a cidade completa, maior o tempo disponivel para outras

atividades e naturalmente pode indicar maior qualidade de vida'®'.

Para escala de “Localiza¢do na Cidade” foram definidas 02 (duas) categorias e 07 (sete)

indicadores, conforme quadro abaixo:

130 O termo “cidade completa” foi utilizado por Rufino (2015) em sua pesquisa e serd também adotado
neste trabalho.

151 BENETT]I, Pablo; PECLY, M. Lucia (orgs.). Qualidade da habitacio de interesse social em trés
escalas: analise do programa Minha Casa Minha Vida no Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Rio Books.
UFRJ PROURB, 2017.
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Escala Categoria Indicador

Opgodes de transporte
Transporte

Frequéncia do transporte

% de iluminagao publica

Localizacido na % de pavimentagao
Cidade

Infraestrutura e

. % de esgotamento sanitario (rede ou fossa
Servicos Urbanos ’ g ( )

% de abastecimento de agua (rede ou poco)

% de coleta de lixo

Quadro 1: Categorias de andlise e indicadores para avaliagdo da escala “Localizagdo na Cidade”. Fonte:
Elaboragdo da autora, 2020.

Apos identificados e avaliados, os dados e conclusdes resultantes da andlise desta escala
devem ser trabalhados com cuidado. Apesar de ser uma primeira aproximagdo com o
empreendimento e mostrar dados que podem sugerir, ou ndo, a boa localiza¢do das
moradias, esta escala ndo avalia outras caracteristicas fundamentais para classificar a
qualidade da inser¢do como: existéncia de equipamentos, comércio, servigo e integragao
do empreendimento com a cidade. Estas outras caracteristicas necessdarias para
classificagdo da inser¢do das habitacdes, serdo também avaliadas no decorrer deste

trabalho.

3.1.1 Transporte

Bem como a moradia, a mobilidade urbana também ¢ um direito social constitucional e
deve ser garantido aos cidadaos como mecanismo de promog¢ao da equidade e de redugdo
das desigualdades. A promog¢dao da mobilidade urbana ¢ a permissdo de acesso a vida
urbana para as pessoas. A integracdo de modais de transporte ¢ vital para o bom
funcionamento de uma cidade por proporcionar de modo eficaz, confortdvel e mais

barato, o deslocamento para diferentes destinos da cidade.

Entretanto, a popularizacdo de diferentes modais de transportes publicos presentes nas
metropoles ainda ndo ¢ uma realidade nas cidades menores. Nem mesmo a pratica da
integracdo do mesmo tipo de transporte, comumente o Onibus, com tarifa unica. Nesse
sentido, esta categoria de andlise busca averiguar como os empreendimentos
habitacionais MCMV de uma cidade média, estdo se relacionando com a rede de

transporte publico da cidade.

a) Opcoes de Transporte
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Este indicador baseia-se no estudo desenvolvido por Rolnik (2014), sendo uma
ferramenta para avaliar quao bem servido ¢, ou ndo, o local onde o empreendimento esta
inserido ou ird ser construido, caso a avaliagdo seja feita na etapa de viabilidade do

empreendimento.

Para Rolnik (2014) a qualidade dos servicos de transporte estd diretamente relacionada a
quantidade de opgdes disponiveis e a diversidade de itinerarios'*? nas proximidades do
empreendimento. Quanto maior for a variedade de lugares diferentes que podem ser
acessados pelas linhas de transporte disponiveis, melhor a qualidade da inser¢ao urbana
do empreendimento, mesmo que ele ndo esteja proximo as centralidades urbanas. Neste
contexto, o parametro de analise adotado na pesquisa da autora estd baseado na
quantidade de itinerdrios diferentes, realizados por uma ou mais linhas de transporte
publico, que podem ser acessadas em pontos de Onibus e/ou estacdes localizadas

proximas ao empreendimento.

O objetivo deste indicador €, nesta pesquisa, assim como Rolnik (2014), avaliar e
classificar o local do empreendimento quanto ao acesso ao transporte publico. Entretanto,
considerando o contexto de cidade média onde os objetos deste estudo estao localizados,
a avaliagdo tera como perspectiva o tnico meio de transporte publico'** ofertado pelo
municipio: o sistema de Onibus. Serdo avaliados, portanto, a facilidade de acesso ao

transporte, as linhas disponiveis e os itinerarios por elas percorridos.
Os parametros de avaliacdo adotados para esta categoria sdo:

e Ter acesso a pontos de Onibus que estejam localizados a uma distancia
méxima de 500m'>* (distancia real, percorrida a pé e nio em linha reta) da
entrada do edificio ou unidade mais proxima ao centro da poligonal do

empreendimento;

152 Trajetos percorridos por linhas de dnibus.

153 Conforme previsto na Constituigdo Federal, em seu inciso V, artigo 30, os meios de transporte ptblico
sdo aqueles gerenciados, primariamente, pelo poder publico municipal ou por empresas privadas por meio
do regime de concessdo ou de permissao.

154 Esta medida de referéncia adotada esta apoiada em estudos de Ferraz ¢ Torres (2004) que definem trés
niveis de acessibilidade baseados na distdncia de caminhada: bom (menor que 300m), regular (entre 300m
e 500m) e ruim (maior que 500m).
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e Ter acesso a pelo menos 1 (um) itinerdrio que permita o deslocamento do
empreendimento ao centro urbano do municipio'>. Caso haja acesso a mais

de 1 (um) itinerario o empreendimento serd mais bem avaliado.

Para avaliar esta categoria, primeiramente serdo identificadas todas as paradas de 6nibus
que estejam em um raio de abrangéncia de 1 km do empreendimento e verificar quais
delas estdo a distancia maxima de 500m percorridos a pé, por vias publicas, do
empreendimento ao ponto de 6nibus. Logo apos, serdo identificadas as linhas de 6nibus

que passam pelas paradas e seus itinerarios serdo mapeados.

Em seu estudo, Rolnik (2014) determina que para que sejam classificados como
itinerarios diferentes é necessario estabelecer uma distincia de pelo menos 2000m!>®
entre si, em qualquer trecho do percurso. Entretanto, considerando o tecido urbano da
cidade média, foco da andlise desta pesquisa, a classificacdo de itinerarios diferentes tera
como base a distancia de 1000m'>” entre os trajetos, em qualquer trecho do percurso. Essa
verificagdo ¢ importante para avaliar se o transporte publico estd possibilitando o acesso

a diferentes partes da cidade.

Apods a avaliacdo dos critérios desta categoria de andlise, o empreendimento sera

classificado como:

Aceitavel Pelo menos 1 itinerério (desde que este passe pelo centro urbano
q P p
Bom 2 ou mais itinerarios
Insuficiente Nao possuir trajetos que passem pelo centro urbano ou no ter acesso

ao transporte publico

b) Frequéncia do Transporte

O tempo de espera no ponto de parada ¢ decorrido desde a chegada do passageiro até a
chegada do 6nibus. Como as pessoas estdo cada vez mais ocupadas, quanto menor o

tempo despendido a espera de um veiculo para transporte, maior tempo disponivel para

155 A cidade em estudo ndo possui uma rede de transporte piblico com integragdo fisica e tarifaria. O centro
urbano ¢ o local onde estdo os terminais que permitem maior conexdo com trajetos que levam a outras
partes da cidade.

156 Dobro da distincia em relagdo ao que a autora estabeleceu como distAncia maxima a ser percorrida
pelo pedestre até pontos de 6nibus ou estagdes de metrd (1000m).

157 Dobro da distancia em relagdo a distdncia maxima confortédvel (adotada neste trabalho) a ser percorrida
pelo pedestre até pontos de onibus.
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outras atividades e consequentemente maior qualidade de vida. A frequéncia das linhas
de transportes deve ser regular e apresentar tempo de espera aceitavel. Este indicador tem,
portanto, o objetivo de avaliar a disponibilidade do transporte puiblico que serve a area

onde o empreendimento estd localizado.
O parametro adotado para esta categoria ¢é:

e Ter no minimo 1 (um) itinerdrio que apresente intervalo méaximo de 20

minutos nos horarios de entrepico!®.

A frequéncia das linhas de transporte ¢, geralmente, maior nos horérios de pico. A
avaliacdo desta categoria ird adotar a mesma solugdo que Rolnik (2014) adotou em seu
estudo e considerard apenas o periodo de entrepico na avaliagdo (10h -16h), a fim de
avaliar se existe um servigo de transporte aceitavel fora dos horarios de maior demanda.
Neste indicador, s6 serdo considerados os dias tteis, visto que ¢ normal que haja reducao

do periodo de operagdo nos finais de semana e feriados.

Para avaliar esta categoria, serd conferida a frequéncia em dias Uteis das linhas de

transporte nos horarios de entrepico. A frequéncia sera classificada como:

Ter, para cada itinerario identificado, no minimo, uma linha de

Bom
transporte que apresente tempo de espera de até 10 minutos
Ter, para cada itinerario identificado, no minimo uma linha de
Aceitavel .
transporte que apresente tempo de espera entre 11 — 20 minutos
Itinerarios com linhas de transportes que apresentem tempo de espera
Insuficiente

acima de 20 minutos

3.1.2 Infraestrutura e Servicos Urbanos

Para que uma propriedade urbana cumpra sua fungdo social, ¢ necessario que esta
propriedade permita que o morador tenha acesso a infraestrutura bésica e conecte-se a
rede e servicos e equipamentos urbanos'>’. A depender da localizacio das novas
construcdes, o tecido urbano pode sofrer um impacto tanto positivo quanto negativo no

processo de extensdo da malha. Infraestrutura e servigos urbanos sdo qualidades

158 Tempo de espera recomentado pelo Instituto de Politicas de Transporte de Desenvolvimento — ITDP
Brasil, através do caderno de parametros referenciais para qualificagdo da inser¢@o urbana, para cidades
que apresentam populagdo superior a 100 mil e igual ou inferior a 750 mil habitantes.
159 MARICATO, Erminia. Habitac¢do e Cidade. Sio Paulo. Atual Editora Ltda.,1997.



80

importantissimas a serem levadas em consideragdo ao analisar a inser¢do urbana das
moradias e, em grande medida, sdo oriundas de investimentos publicos. Portanto, na
teoria, a implantagdo de moradias em locais que ndo exijam a extensdo das redes de
infraestrutura, implicando em um processo menos oneroso ao Estado, deveriam ser

localizagdes urbanas incentivadas pelos agentes pubicos.

Em 2017, o WRI Brasil em parceria com o Ministério das Cidades'®’, desenvolveu um
estudo que dimensionou gastos publicos adicionais, em carater referencial, com a
provisdo de infraestrutura, mobilidade urbana e acesso a servigos basicos, suas
implicagdes e seus impactos para as cidades e para as gestdes municipais ao longo do
tempo. Como esperado, os resultados demonstraram que implantar habitagdes em locais
bem inseridos na mancha urbana, ja dotada de infraestrutura, gera economia ao poder
publico. S6 para cumprir as contrapartidas exigidas para instalacdo das moradias, no que
se refere a adequagdo vidria e instalacdo de equipamentos publicos comunitarios, a

economia pode chegar até R$ 10 mil reais por unidade habitacional'®!.

O estudo do WRI também estimou, em carater referencial, os custos de adequacdo ou
extensdo do acesso vidrio ao empreendimento por quildmetro. Na estimativa'®? sdo
consideradas os dois padrdes de insercao mais criticos: onde os empreendimentos sao
implantados em frentes pioneiras ou em glebas vazias contiguas ao tecido urbano,
conforme imagem ja ilustrada neste trabalho. O resultado reforca a inviabilidade

economica da implantacdo de empreendimentos mal localizados, conforme quadro

abaixo:
Cenario C
Infraestrutura Urbana Cenario B ((glebas vazias
(frentes pioneiras) contiguas ao tecido
urbano))
Servigos Iniciais R$ 269.204,12 R$ 222.240,06

160 Fruto do primeiro governo Lula, em 2003, o Ministério das Cidades foi criado para que a esfera federal
retomasse o protagonismo na discussdo sobre politicas de saneamento, habitagdo, desenvolvimento urbano
e mobilidade urbana. Em 2018, no governo do entdo presidente Jair Bolsonaro, houve a fusdo do MCidades
com o Ministério da Integragdo Nacional, originando o Ministério do Planejamento Regional. Esta fusdao
acabou despriorizando o enfrentamento de grandes problemas sociais relacionadas ao territorio: habitagao,
saneamento ambiental e transporte.

161 BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Mobilidade Urbana. Caderno 1: Analise de
Custos Referenciais. Brasilia, DF, 2017.

162 No estudo, o perfil viario considerado mede 18m sendo: 3m de cal¢ada de cada lado, duas faixas de
trafego de 3,30m cada, uma faixa para estacionamento de 2,40m, uma ciclovia de 2,50m (com um canteiro
segregador de 0,50m); mobiliario urbano e redes de saneamento e energia.
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Rede de abastecimento de agua R$ 42.149,50 R$38.557,50
Calgadas R$ 291.125,00 R$ 313.650,00
Ligacao predial para rede de abastecimento de dgua RS 6.546,30 R$ 4.515,72
Rede de esgoto R$ 97.770,30 R$ 97.770,30
Ligacao predial para rede de esgoto R$ 19.068,90 RS 13.348,23
Rede de aguas pluviais R$ 258.219,20 R$ 258.219,20
Rede elétrica (iluminacdo publica) RS 18.865,60 R$ 17.151,00
Sinalizacdo viaria R$ 36.528,86 R$ 34.348,36
Pavimentagdo R$ 1.571.070,91 R$ 1.155.340,84
Ciclovia R$ 123.315,61 R$ 123.315,61
Total RS$ 2.733.864,30 RS 2.278.456,82

Fonte: Analise de Custos Referenciais. WRI; MCidades (2017).

Fica claro, portanto, que uma moradia bem inserida além de economia também representa
ganhos na qualidade de vida dos moradores no que diz respeito ao acesso de servigos

publicos e oportunidades urbanas.

O objetivo desta categoria ¢ avaliar as condi¢cdes de infraestrutura e servigos urbanos do
entorno dos empreendimentos, sejam ofertadas por empresas publicas ou privadas —
através de concessdo publica, observando se ha condi¢cdes minimas de qualidade que
possibilite o bem estar urbano. Para avaliar esta categoria, foi levada em consideragdo a
metodologia aplicada por Ribeiro (2001) no desenvolvimento indice de Bem-Estar

Urbano da cidade de Jodo Pessoa-PB.

O indice desenvolvido por Ribeiro (2001) surge do aprimoramento metodologico de
outros métodos que ja existiam'®, cujos objetivos eram medir a qualidade do espaco
urbano. O autor entdo percebeu os elementos consensuais presentes em métodos
existentes e desenvolveu quatro indicadores para compor sua ferramenta que,

conjuntamente ¢ de forma ponderada, resultaria em uma pontuagio do Indice de

163 A exemplo dos métodos desenvolvidos para cidade de Curitiba (ISSQV), desenvolvido pelo IPPUC
(1996); de Salvador (QAU), desenvolvido por Borja (1997); de Belo Horizonte (IQVU-BH), desenvolvido
pela PMBH em parceria com a PUC-Minas (1996); entre outros.
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Qualidade Urbana aplicado a cidade de Jodao Pessoa-PB (IQU-JP). Dos indicadores
desenvolvidos por Ribeiro (2001) interessa a esta categoria da pesquisa, a que ele
denominou de Indicador de Facilidades Urbanas'®*. Este indicador permite averiguar a
qualidade das infraestruturas bem como a oferta de facilidades urbanas, entendida como

oportunidades relacionadas as func¢des urbanas basicas.

O Indice de Facilidades Urbanas é composto por subindices que guiam a avaliagdo do
contexto urbano, seja ele micro ou macro. Definiu-se como importante a avaliagdo dos
seguintes componentes: abastecimentos de agua, coleta de dados, coleta de residuos

solidos, pavimentagdo vidria e proximidade de equipamentos publicos.

Todos estes subindices sdo referentes ao conjunto de domicilios por bairros (e nio a
unidade isolada), exceto o indice de proximidade de equipamentos publicos que ¢ relativo
auma média, do conjunto de provimentos, acessivel a cada bairro. Entretanto, o subindice
“proximidade de equipamentos publicos” ndo sera contemplado nesta categoria de analise
pois, entendendo que equipamentos publicos sdo elementos importantes para manter
cidades mais vivas, esta pesquisa achou mais interessante agrupar a analises desse

componente com outros que geram diversidade!®’.

Sendo assim, baseado no IQU-JP'® ¢ compreendendo que o bem-estar urbano ¢ aquilo
que a cidade deve propiciar as pessoas em termos de condi¢gdes materiais de vida a serem
providas e utilizadas de forma coletiva, esta pesquisa definiu 5 (cinco) indicadores que
compdem a vida urbana e impactam na qualidade de vida dos moradores. Cada indicador

devera ser analisado de acordo com seu parametro. Sao eles:

e [lluminacdo Publica (IP) — Corresponde ao percentual de habitagdes de um
empreendimento cujo entorno possui iluminagdo publica. A identificacdo da
iluminacdo publica corresponde a face de quadra ou face de quadra confrontante
de onde se localizam os domicilios;

e Pavimentacdo (PAV) — Corresponde ao percentual de habitagdes de um
empreendimento cujo logradouro possui pavimentagdo (asfalto, cimento,

paralelepipedos etc);

164 Além deste indicador, ha outros trés: Indicador de Acessibilidades Urbanas, Indicador de Ambiéncia
Urbana e Indicador de Qualidade Habitacional. Entretanto, sdo indicadores que ndo se encaixam para a
categoria de analise “Infraestrutura e Servigos Urbanos” da presente pesquisa.

165 A analise sobre este componente urbano segue em “Escala 02: Unidade de Vizinhanga”.

166 RIBEIRO, E. L. Qualidade de Vida Urbana - Indicadores e Estudos da Percepg¢do Coletiva. Jodo
Pessoa, 2001.
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e Atendimento de esgoto (AE) — Corresponde ao percentual de habitagcdes de um
empreendimento que possuem atendimento adequado de esgoto. O atendimento
¢ considerado adequado quando feito por uma rede geral de esgoto ou através de
fossa séptica.

e Atendimento de agua (AA) — Corresponde ao percentual de habitagdes de um
empreendimento que possuem atendimento adequado de agua. O atendimento ¢
considerado adequado feito pela concessionaria local (COMPESA) ou através de
poco.

e Coleta de lixo (CL) — Corresponde ao percentual de habitagdes de um
empreendimento que possuem atendimento adequado a coleta de lixo. A coleta ¢
considerada adequada quando o lixo ¢ coletado diretamente por servico de

limpeza ou quando colocado em cagamba em servigo de limpeza.

Considerando que todos os indicadores aqui definidos apresentam igual importancia na
garantia do bem-estar urbano, todos terdo o mesmo peso na avaliagdo. Para medi-los sera

aplicada a seguinte formula:

indice = 0,2(IP) + 0,2(PAV) + 0,2(AE) + 0,2(AA) + 0,2(CL)

E necessério que os empreendimentos habitacionais oferecam o minimo de infraestrutura
aos seus moradores e que sua localizacdo viabilize o funcionamento dos servigos urbanos
basicos. Para isso, considerando que o resultado da férmula podera variar entre 0 (zero)

e 1 (um), a avaliagdo desta categoria sera classificada como:

Bom 0,7—-1,0  Apresentar percentual do indicador entre 81 — 100%

Aceitavel* 0,5-0,7 Apresentar percentual do indicador entre 61 — 80%

Insuficiente 0,0-0,5 Apresentar percentual do indicador entre 0 — 60%

* Serdo classificados como aceitaveis empreendimentos que possam estar em fase de
obras e, por esta razdo, pode ter a infraestrutura do local e os servigos urbanos do local
ainda incompletos ou inadequados. Por entender que todos os cidaddos tém direito ao
acesso a cidade completa e que para isso sdo necessarias boas condi¢des urbanas,
empreendimentos concluidos e entregues devem, obrigatoriamente, apresentar o

indice classificado como “bom”. Caso contrario, serdo considerados insuficientes.
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3.2 Escala 02 | Vizinhanca

Cidades sdo lugares naturalmente dinamicos que geram diversidade. Entretanto, isso ndo
significa que elas gerem diversidade automaticamente pele simples fatos de existirem. A
geracdo da diversidade repousa no fato de que ha muitas pessoas com interesses, gostos,
caréncias e necessidades diferentes vivendo nas urbes'®’.

Essas demandas sdo refletidas na necessidade de criagdo de novos comércios, da
prestacdo de diferentes servigos, da promoc¢do de atividades culturais e de lazer, da
viabilidade de assisténcias médicas, entre outras atividades voltadas para o atendimento
das necessidades humanas que quando combinadas com boas condi¢des de infraestrutura
urbana, compdem uma paisagem urbana viva.

Entendendo que ndo h4 habitagdo sem cidade'®®

, a escala Vizinhanga surge da
necessidade de avaliar quais condi¢cdes urbanas de conexdes com equipamentos,
comércios e servicos os empreendimentos habitacionais do programa MCMV estdo
proporcionando aos seus moradores. Portanto, buscando uma maior aproximac¢ao com o
empreendimento, esta escala vai investigar se o territorio imediato ao empreendimento
apresenta elementos urbanos suficientemente diversos para atender as demandas dirias
dos moradores.

Estas demandas referem-se as atividades urbanas didrias e necessarias que precisam
existir proximos ao local de moradia, proporcionando assim condigdes plenas de
habitacdo aos seus moradores. S3o condi¢gdes urbanas bésicas como, por exemplo, a
possibilidade de acesso adequado a padaria, escola, espagos de lazer, posto de satde e a
outros elementos urbanos fundamentais para o exercicio adequado da cidadania de cada
morador.

Partindo do pressuposto que a maioria dos empreendimentos habitacionais do programa
MCMV nio prever a implantagdo de usos comerciais e de servigos locais, ¢ possivel
afirmar que os empreendimentos com padrdes que conformam frentes pioneiras sdo os
mais prejudicados em termos de monofuncionalidade e segregac¢do. Por outro lado,
curiosamente, construgdes de empreendimentos dessa natureza fizeram emergir em
numerosas situagdes, um setor tercidrio informal no entorno dos empreendimentos ou

improvisados nas proprias moradias.

167 JACOBS, Jane. Morte e vida de grandes cidades. 3* ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2011 [1961].

168 BENETTI, Pablo; PECLY, M. Lucia (orgs.). Qualidade da habitacio de interesse social em trés
escalas: analise do programa Minha Casa Minha Vida no Rio de Janeiro. Rio de Janeiro: Rio Books.
UFRJ PROURB, 2017.
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Nestas condi¢des, que contraria as regras do programa no que se refere a ocupacao das
unidades habitacionais, surgem novos pequenos comércios com vistas a oferecer produtos
basicos aos moradores e atender suas demandas. Ao mesmo tempo, ¢ uma alternativa a
geracdo de renda de muitas familias. Esse cendrio expressa um dos paradoxos do MCMYV,
que apesar de formalizar as moradias tende a impulsionar novas formas de informalidade
e desigualdade'®’.

Além de aspectos fisicos e territoriais provocados pela segregagdo urbana, ha ainda outros
efeitos na vida das familias que devem ser levados em consideragdo. Diz respeito a
percepcao de melhora/piora das condi¢des de vida na cidade em relagdo as moradias
anteriores.

O estudo de Rufino (2015) aponta que o alto indice de satisfacdo com a propriedade
privada e regular da moradia, ¢ contrastado com as percep¢des de piora no acesso aos
transportes, comércios e servicos. Dessa forma, por mais que seja viabilizada a aquisi¢do
da propriedade privada, nada garante a apropriagdo do territorio por parte das familias.
Muitos dos moradores ndo permanecem e alugam a propriedade recém adquirida, sendo
conduzidos a um novo ciclo de nomandismo urbano.

Apesar dos avangos de leis e normativas obtidos na segunda fase do programa, em termos
de implementacdo de equipamentos pelos poderes locais e outros pardmetros que
buscaram garantir areas urbanas mais preparadas para empreendimentos MCMV, a
permanéncia de uma producdo em grande escala sem articulagdo direta com tecidos
consolidados continua a ser um problema —um antigo problema — que reforga crescimento
urbano desordenado e marcado por antigas precariedades.

Sendo assim, o objetivo da escala Vizinhanga ¢ avaliar se ha equipamentos e
oportunidades urbanas suficientes para consolidar situacdes adequadas aos moradores dos
empreendimentos analisados. A andlise se dard quanto as distancias e meios disponiveis
de acesso entre os empreendimentos habitacionais € os equipamentos e as oportunidades
urbanas.

Para avaliar esta escala foram definidas duas categorias de andlise e seis indicadores,

conforme quadro abaixo:

169 RUFINO, M. B. C. (2015). Um olhar sobre a produc¢io do PMCMYV a partir de eixos analiticos. In:
AMORE, C. S., SHIMBO, L. Z., RUFINO, M. B. C. (orgs.). Minha Casa... ¢ a cidade? Avaliagdao do
programa Minha Casa Minha Vida em seis municipios brasileiros. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.
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Escala Categoria Indicador
Oportunidades Lot
Urbanas Servigo
Educagao
Vizinh
izinhang¢a ' .
Equipamentos
Urbanos Lazer e Cultura

Assisténcia Publica

Quadro 2: Categorias de analise ¢ indicadores para avaliacao da escala “Vizinhanga”. Fonte: Elaborado
pela autora.

O programa MCMYV obriga o entre federado a produzir um Relatorio de Diagnoéstico de
Demanda por Equipamentos e Servicos Publicos Urbanos, que serve para identificar

“equipamentos comunitarios existentes ou previstos e respectivas
capacidades de atendimento: creches ou escolas de ensino fundamental;
unidades basicas de satde; unidades de pronto atendimento ou
hospitais; centros de referéncia de assisténcia social ou centros de
referéncia especializados em assisténcia social; equipamentos de lazer;
linhas regulares de transporte publico coletivo; comércio e servigos de
carater local”. (BRASIL, 2013).
Entretanto estre relatorio trabalha com um raio de analise de 2.500m, o que equivale a
quase trinta minutos de caminhada, sendo assim pouco efetivo analisar percursos
peatonais. Neste trabalho os parametros de distdncia a serem adotados para analise dos
empreendimentos estdo baseados em estudos existentes e que consideram o conforto
minimo necessario para o atendimento adequado a escala humana. Ademais, como sera

visto a seguir, estes parametros também sofreram adaptacdes para melhor se aplicarem a

realidade das dindmicas e proporcdes territoriais da cidade estudada.

3.2.1 Oportunidades Urbanas e Equipamentos Urbanos

Bons bairros apresentam variedade. De usos do solo a tipos de habitagdo. Uma boa
variedade permite que pessoas diferentes morem, trabalhem, se exercitem, se divirtam,

fagcam compras e satisfacam suas necessidades a pé!'”

. Nesse sentido, a possibilidade da
realizacdo de percursos peatonais de curtas distancias e a facilidade de mobilidade para
distdncias um pouco maiores sdo instrumentos importantes para promover a

autossuficiéncia comunitaria.

170 FARR, Douglas. Urbanismo Sustentavel: Desenho urbano com a natureza. Porto Alegre: Bookman,
2013.
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No estudo Ferramentas para Avaliacdo e Inser¢do Urbana dos Empreendimentos
Habitacionais do MCMYV, Raquel Rolnik (2014) avalia a oferta de equipamentos,
comércios e servicos considerando a importancia da necessidade de casa uso para o
desenvolvimento familiar. Baseada na frequéncia em que determinado uso ¢ utilizado
pela populacdo, ela define quais sdo os usos essenciais que devem estar no entorno
imediato aos nucleos habitacionais e os avalia através dos meios disponiveis para acessa-
los, baseando-se em distancias méaximas a serem percorridas.

Para avaliar de forma mais precisa, a autora classifica os usos em duas categorias: Usos
Obrigatorios, que sao elementos urbanos que devem existir em qualquer caso, € Usos
Complementares, que apesar de ndo-obrigatorios, como termo deixa claro, ajudam a
elevar a qualidade do ambiente urbano e, consequentemente, a qualidade de vida dos
moradores.

Os usos definidos e analisados na pesquisa de Rolnik (2014) apesar de refletirem muito
bem necessidades e dindmicas comuns das familias brasileiras de modo geral, ndo
ancoram firmemente as proporg¢des territoriais existentes na cidade média aqui em estudo.
As distancias méximas definidas para a variedades de usos definidas ¢ a grande questao
aqui. Sendo assim, apesar da ferramenta da autora ndo se aplicar inteiramente nesta
pesquisa, servira como guia para definir os usos a serem avaliados considerando as
dindmicas do municipio de cidade média foco deste trabalho.

Benetti (2017), por sua vez, ao fazer uma analise sobre a Insercdo na Vizinhanga dos

I e o Plano Diretor de Goiania de

empreendimentos habitacionais, cita Douglas Farr!
2007'7? como referéncias para construgdo de uma ferramenta que busque analisar o
espago de moradia enquanto espaco de troca e fortalecimento da unidade de vizinhanga.
Farr (2013) volta o olhar para solugdes urbanas sugeridas no comeco do século XX
quando a cidade moderna estava em evidéncia e baseado em conceitos desenvolvidos por
Clarence Perry, como o diagrama da Unidade de Vizinhan¢a!'”®, adapta-os a
contemporaneidade.

Os parametros estruturadores do conceito de Perry que perpetuaram outros planos

incluem os raios maximos para deslocamento de pedestres, a importancia da existéncia

de limites claramente definidos, a necessidade de existéncia de comércio nas periferias,

171 No livro Urbanismo Sustentével (2013).

172 Lei Complementar 171, de 2007.

173 Publicado originalmente como parte do Plano Regional de Nova York em 1929 e que influenciou
geragdes de planos
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de uma rede de vias estreitas, de pequenos parques acessiveis a pé e de uma populagdo
suficiente para sustentar uma escola de ensino fundamental. Entretanto, entre outras
problematicas apontadas no estudo de Perry, estdo a falta de referéncia ao transporte
publico e a infraestrutura.

Ha, posteriormente, uma atualizagdo do diagrama da Unidade de Vizinhanga. Surge,
entdo, o diagrama do Bairro Urbano da Duany Plater-Zyberk (DPZ). O diagrama DPZ
resolvia a maioria das deficiéncias do plano anterior, mas também nao fazia referéncia a
infraestrutura. Nao ¢ do interesse dessa pesquisa apresentar em profundidade os
diagramas da Unidade de Vizinhanga e o DZP, mas ¢ importante menciona-los por que,
Farr (2013) baseou-se nestes dois diagramas para estudar as dindmicas urbanas de cidades
norte-americanas e desenvolver uma metodologia que avalia se a vizinhanga de um local
atende as necessidades basicas didrias de seus moradores, resultando, posteriormente, na
atualizagdo do diagrama denominado Bairro Sustentavel. Entre outros aspectos, este
diagrama ressalta a importancia da existéncia de modais de transportes e infraestrutura de
alto desempenho!”*,

Ao propor a atualiza¢do do diagrama, Farr (2013) precisou fazer uma andlise urbana que
ele denominou de “nivel de completude do bairro”. Ele elencou 23 atividades'’® ¢ usos
que deveriam estar acessiveis a pé em um raio de 400m. Quanto mais atividades
identificadas dentro deste limite mais bem avaliado é o local, sendo classificado como
excelente caso apresente 70% ou mais usos, satisfatorio 30%-70%, minimo 10-30% e

insuficiente se apresentar menos de 10% das atividades elencadas.

174 Usina de geragdo de energia do distrito, energia dimerizavel nas ruas e um automével compartilhado por
quadra.

175 Apesar dos usos e pardmetros estarem baseados em dinidmicas de cidades norte-americanas, é possivel
adaptar a ferramenta para outras urbanizagdes e construgdo de tabela propria, a fim de atender as
especificidades do local a ser analisado.
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Fonte: FARR (2013).

Diagrama urbano da Farr Associates. Fonte: FARR
(2013).




90

Para aproximar-se das dindmicas urbanas nacionais, assim como fez Raquel Ronilk
(2014) em sua pesquisa, o Plano Diretor de Goidnia de 2007 também constitui um
importante indice brasileiro que tenta estabelecer equipamentos necessarios a populagao,
sua capacidade de atendimento e o raio maximo de influéncia necessario para garantia da
qualidade de vida urbana.

Os posicionamentos dos equipamentos publicos sdo fundamentados em critérios de
acessibilidade das suas localizagdes em a localizacdo da moradia. Esta estratégia de

posicionamento dos equipamentos ¢ considerada importante por apontar de forma

equitativa, a distribui¢do dos equipamentos no tecido urbano.

Equipamento de
Educagao

Creches, maternal e jardim de
infancia

Publico alvo: criangas de 0 a 6 anos;
Raio de influéncia: 300m;

Numero de alunos por equipamento: 300;
Percentual da populag@o total, por classe
de renda que utiliza o equipamento: alta
12,6%, média 18,1%, baixa 24,5%.

Ensino fundamental

Publico alvo: criangas de 7 a 14 anos;
Raio de influéncia: 1500m;

Numero de alunos por equipamento: 1050;
Percentual da populag@o total, por classe
de renda que utiliza o equipamento: alta
16,9%, média 18,8%, baixa 23,4%.

Ensino médio

Puablico alvo: adolescentes e adultos;

Raio de influéncia: 3000m;

Numero de alunos por equipamento: 1440;
Percentual da populag@o total, por classe
de renda que utiliza o equipamento: alta
6,0%, média 7,1%, baixa 5,8%.

Equipamentos de
Saude

Posto de saude: orientagdo e
prestagdo de assisténcia médico-
sanitaria a populagao

Localizagdo proxima as areas residenciais;
Equipamento de area urbana de baixa
densidade populacional (50hab/ha);

Uma unidade para cada 3.000 hab.;

Raio de influéncia méximo: 1000m.

Centro de satde: orientacdo e
prestacdo de assisténcia médico-
sanitaria a populagao

Localizagdo proxima as areas residenciais,
preferencialmente em centro de bairro com
facil acesso a transporte coletivo;

Uma unidade para cada 30.000 hab.;

Area minima do terreno: 2400m?;

Raio de influéncia méximo: 5000m.

Hospital regional: atendimento
em regime de internagdo e
emergéncia

Deve dispor de pronto-socorro 24h;
Uma unidade para cada 200.000 hab.;
Raio de influéncia méaximo: regional.

Equipamento de
Seguranca e
Administra¢ao
Publica

Posto policial

Localiza¢ao em area de concentragdo
urbana e facil acesso, evitando
proximidade aos Centros de Ensino
Infantil, creches e residéncias;

Uma unidade para cada 20.000 hab.;
Raio de influéncia maximo: 2000m.
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Localizagdo de facil e rapido deslocamento
aos locais de maior risco de incéndio ¢ a
toda regido de modo geral;

Uma unidade para cada 120.000 hab.

Uma unidade para cada 10.000 hab.;

Area minima do terreno: 6.000m?, que
Parques, pragas e vizinhanga podem estar dissociados em areas de até
600m?;

Raio de influéncia maximo: 600m.

Batalhio de incéndio

Localizacao de facil acesso ao bairro, seja
a pé ou por transporte coletivo;

Uma unidade para cada 20.000 hab.;
Parque de bairro Area minima do terreno de 20.000m2, que
podem estar dissociados em areas de até
6000m?;

Raio de influéncia maximo: 2400m.

Pragas e Parques

Ponto de 6nibus: 500m;

Outros parametros .
P Correios: 700m;

urbanisticos para a

localizacio de Equipamentos e raios de Culto: 2000m;
. ¢ Nt influéncia Centro de esportes: 2000m;
ipam . .
c4uip . ? .os Equipamentos culturais: 2500m,;
comunitarios

Grandes equipamentos culturais: 5000m.

Quadro 3: Indices urbanisticos para Equipamentos Comunitarios. Fonte: Prefeitura Municipal de Goiania
(2007).

Portanto, foi baseada na defini¢do dos usos apontados na pesquisa de Rolnik (2014), no
método de avaliacdo de “completude de bairro” proposto na pesquisa de Farr (2013) e
nos distanciamentos maximos propostos pelo Plano Diretor de Goiania (2007), que a
escala de analise Vizinhanga definiu os 06 (seis) indicadores a serem avaliados sendo
eles: comércio e servigo na categoria Oportunidades Urbanas; e educacdo, saude, lazer e
cultura, e assisténcia publica na categoria Equipamentos Urbanos.

Cada indicador ¢ composto por tipos de uso. Os usos aqui definidos sdo considerados
essenciais para atender as necessidades basicas dos moradores e apresentam uma
distancia maxima referencial de deslocamento, a ser percorrida a pé e ndo em linha reta.
Estes usos e distancias servirdo como parametro para analisar a qualidade de inserc¢do do
nucleo habitacional. Para guiar esta avaliacdo e classificar os usos quanto a sua qualidade,

serdo considerados os quadros abaixo:
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Oportunidades Urbanas

Distancia
Uso méxima de
referéncia
Saldo de beleza/barbearia 1000m
Academia 1000m
Servicos
Lotérica/caixa eletronico 1000m
Lanchonete/barzinho 1000m
Mercado/hortifruti/quitanda/mercearia 500m
Padaria 500m
Comércio
Farmacia 1000m
Loja de material de construgao 1000m

Quadro 4: Indicadores e parametros, da categoria Oportunidades Urbanas, para avaliagdo da escala Unidade
de Vizinhanga. Fonte: Elaboragao da autora, 2020.

Equipamentos Publicos Urbanos

Distancia
Uso maxima de
referéncia
Centro de educacdo infantil (creche, maternal, jardim 500m
da infancia)
Educagio Centro de ensino fundamental 1000m
Centro de ensino médio 1500m
Unidade basica de satide/ Unidade de pronto 1000m
Saiide atendimento
Hospital 3000m
Areas livres para recreagio/apresentagio cultural 500m
Lazer e Cultura Areas para pratica esportiva 1000m
Teatro, cinema, livraria € museu 3000m
Unidades de atendimento (CRAS, CREAS, Expresso 1000m
Assisténcia Publica Cidadao)
Posto policial/ delegacia 2000m

Quadro 5: Indicadores e parametros, da categoria Equipamentos Publicos Urbanos, para avaliagdo da escala
Unidade de Vizinhanga. Fonte: Elaborag@o da autora, 2020.
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Entendendo que a medida do cotidiano ¢ fundamental para o desenvolvimento das
familias, as distancias aqui definidas além de estarem baseadas em estudos anteriores que
aplicaram metodologia semelhante, também ¢ reforcada por Gehl (2013). No livro Cidade
para Pessoas, o autor aponta a distdncia de 500m como um objetivo aproximado de
caminhada aceitdvel, além de afirmar que a grande maioria dos centros das cidades
apresentam um quilometro quadrado (1km?), o que significa que uma caminhada de até
1000m levara os pedestres a maior parte dos servicos. Sendo assim, quanto maior o
nimero de diferentes usos identificados préximos ao local de moradia, menores serdo os
deslocamentos e gastos com transporte, portanto, maior qualidade de vida para os
moradores e melhor avaliagdo para o empreendimento.
Para analisar esta escala de forma objetiva, as categorias serdo avaliadas
simultaneamente. Equipamentos Publicos e Oportunidades Urbanas serdo mostrados em
um mesmo mapa de analise por serem combinagdes que aparecem naturalmente juntas na
cidade.
Dessa forma, ancorado na metodologia de classificagdo de qualidade mencionada no
trabalho de Douglas Farr (2013), os pardmetros de andlise sistémica dos
empreendimentos habitacionais sdo:

e Apresentar no minimo 35% das oportunidades urbanas listadas no quadro e que

estejam acessiveis dentro da distancia maxima permitida;

e Apresentar no minimo 35% dos equipamentos urbanos listados no quadro e que

estejam acessiveis dentro da distdncia maxima permitida.

Na categoria Equipamentos Publicos Urbanos, a avaliagdo dos equipamentos que estejam
fora do raio de identificagdo de usos (1000m) ocorrera baseada no acesso ao transporte
publico. Caso haja pontos de 6nibus localizados a uma distdncia méxima de 500m do
empreendimento, onde passe uma linha de transporte que permita o deslocamento até o
equipamento, ele sera considerado acessivel. Nesse sentido, a necessidade de existir
opcdes de modais de transporte s reforga a importancia de analisar a cidade de forma
integrada, contemplando a analise de diferentes elementos que conformam a paisagem e
a vida urbana.

E importante deixar claro que na identificagdo e verificacio dos usos, mais de um uso do
mesmo tipo so sera contabilizado uma vez. Entdo, feita identificacdo e verificagdo dos
usos, a avalia¢do ocorrera conforme parametros estabelecidos e o empreendimento sera

classificado como:
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Bom Apresentar, em cada categoria, 70% ou mais dos usos listados
Aceitavel Apresentar, em cada categoria, entre 35% - 69% dos usos listados
Insuficiente Apresentar, em cada categoria, menos de 35% dos usos listados

3.3 Escala 03 | Desenho Urbano

A constante insatisfacdo sobre a qualidade dos espagos do ambiente urbano ndo ¢ recente.
A reconstrucdo das cidades pos-guerra deu protagonismo a planos urbanos que
conduziam a promocgdo de espacgos baseados em principios modernistas. Apesar destes
principios objetivarem a cria¢do de espacos mais confortaveis e socialmente mais justos,
o ambiente construido resultante desses planos, ndo responderam com eficacia as

necessidades humanas basicas.

A constante insatisfacdo sobre a qualidade dos espagos no ambiente urbano nao é,
portanto, recente. Segundo Jonathan Barnett (1982), conforme citado por Zeca Brandao
(2002), foi através da sistematizacao dessas criticas que se desenvolveu a estrutura tedrica
do desenho urbano, fundamentada, sobretudo, em pesquisas referentes a relagdo direta
entre o ambiente construido e o comportamento social. Entretanto, ainda de acordo com
Brandao (2002), este paradigma comportamental ainda sofre resisténcia para ser
incorporado nas agdes projetuais de projetos urbanos, e continuam sendo concebidos, em

maior parte, como grandes e isolados projetos arquitetonicos.

O quadro de produgdo do segmento econdmico do programa Minha Casa Minha Vida,
mais especificamente o que ¢ produzido para as faixas 1 e 2, possui caracteristicas
comuns. Como genericamente apontado em capitulo anterior, ¢ possivel identificar a
ampla padronizacdo dos projetos ¢ o grande porte dos empreendimentos como
caracteristicas principais na producdo do segmento independentemente das realidades
locais dos empreendimentos. O boom da construgdo civil no Brasil transformou o cenério

urbano do pais, entretanto, o que preocupa, ¢ a dire¢do que tem orientado este processo.

A logica da produgdo de escala industrial, utilizada como padrao pelas grandes empresas,
se sobrepoe as condicdes locais e a qualquer processo de projeto mais cuidadoso que seja
demandado por situagdes mais especificas. Terrenos com declividade mais acentuada, por
exemplo, sdo rejeitados pelas incorporadoras ou solucionados com processos de

terraplanagem, descartando a possibilidade de solugdes arquitetdnicas e urbanisticas que



95

poderiam ser mais interessantes A comprovacao disso ¢ evidenciada na similaridade dos
produtos em regides diferentes, seja na producdo de loteamentos de casas unifamiliares,
que predomina entre os municipios menores e ndo-metropolitanos, seja na produgdo de

condominios de habitagdo multifamiliar, que predomina dos espagos metropolitanos'’®.

Figura 18: Empreendimentos MCMYV. Fonte: Google Imagens, 2020.

J4

Tendo como referéncia a escala da unidade, o projeto arquitetdbnico MCMV ¢
caracterizado por um programa Unico que pode ser resumido a sala, cozinha, dois quartos
e um banheiro. Isto evidencia que familias diversificadas, que fogem do “padrdo”
mononuclear tipico'”’, ndo tém suas necessidades verdadeiramente atendidas pela
unidade habitacional produzida. Além disso, a pratica da adogdo de sistemas de vedagao
autoportantes, muito utilizada pelas empresas como estratégia de aceleracao da produgao,
impossibilita alteracdes estruturais. Nao poder fugir do padrdo espacial imposto pelo
projeto, torna ainda mais grave a padronizacdo das unidades quanto ao atendimento

habitacional MCMV.

Para além dos problemas de repeti¢do tipoldgica e padronizagdo de projetos

arquitetonicos, a preocupagdo da escala de andlise aqui proposta e denominada de

176 RUFINO, M. B. C. (2015). Um olhar sobre a produ¢io do PMCMYV a partir de eixos analiticos. In:
AMORE, C. S., SHIMBO, L. Z., RUFINO, M. B. C. (orgs.). Minha Casa... ¢ a cidade? Avaliagdao do
programa Minha Casa Minha Vida em seis municipios brasileiros. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.

177 Configurada por uma familia formada por um casal e dois filhos.
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Desenho Urbano, esta nos projetos urbanisticos. Mais especificamente no descuido com

estes projetos.

A falta de prioridade que os agentes promotores ddo ao projeto e ao desenho urbano tem
resultado na baixa qualidade das dareas publicas e na falta de integragdo dos
empreendimentos com o tecido urbano local. Na pratica, o resultado desta
“desimportancia” ao projeto urbano ¢ comumente caracterizada pela ruptura da malha
urbana imposta pelos condominios habitacionais que possuem todo perimetro cercado
com a existéncia de um unico ponto de acesso e, nos casos de loteamentos, pela
necessidade que os moradores de unidades habitacionais unifamiliares sentem de
consolidar muros altos e opacos, separando de forma rigida e agressiva os espacos

publicos e privados.

A reproducdo de caracteristicas comuns a bairros mais ricos tem forte apelo
mercadoldgico. Principalmente em empreendimentos que configuram condominios
fechados. Em uma sociedade que, de forma geral, ndo valoriza o investimento em areas
publicas, a privatizagdo de equipamentos como parques e pragas ¢ reflexo de uma cultura
urbana fragilizada e que aprecia um modelo de “exclusividade”!’®. Esta pratica de
privatizag@o ¢ antiurbana, segregadora e ndo privilegia a diversidade social dos espagos.
A busca por empreendimentos melhores precisa urgentemente, de acordo com Ferreira

(2013), quebrar valores culturais da sociedade sobre o que ¢ “viver bem”.

Entendendo que a qualidade da habitacado ¢ refletida por um conjunto de boas praticas, a
importancia da escala Desenho Urbano esta na andalise da continuidade espacial ou ruptura
estabelecidas na malha urbana pelo empreendimento habitacional implantado.
Infelizmente esta escala parte do pressuposto de que o projeto urbano ainda nao superou
o perfil personalistas de seus autores, sendo tratados como grandes e isolados projetos

arquitetonicos'”.

Sendo assim, o objetivo desta escala ¢ compreender e avaliar a qualidade do espaco
urbano através das configura¢des de desenho urbano do empreendimento implantado.

Para tanto, € necessario a exposicao e indica¢ao de alguns aspectos urbanos importantes

178 FERREIRA, Jodo Sette Whitaker (coord.). Produzir casas ou construir cidades? Sao Paulo: FUPAM,
2013.

179 BRANDAO, Zeca. O papel do desenho urbano no planejamento estratégico: a nova postura do
arquiteto no plano urbano contemporaneo. Arquitextos, n.025, junho 2002.
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para acompanhar a andlise empirica do objeto em estudo e assim conseguir avaliar o

elemento construido baseado em concepgdes tedricas.

Nesse sentido, a andlise e avaliagdo dos aspectos de configuracdo urbana da escala
Desenho Urbano se dard, basicamente, em torno da forma e das quadras dos

empreendimentos habitacionais. A categoria e os indicadores que guiardo a anélise desta

escala sdo:
Escala Categoria Indicador
Relagdo com entorno
Desenho Urbano Condicao Urbana  Tamanho das quadras

Pontos de Conexao

Quadro 6: Categorias de andlise e indicadores para avaliagdo da escala “Desenho Urbano”. Fonte:
Elaboragio da autora, 2020

E preciso considerar que o desenho urbano é apenas um dos elementos importantes para
a construgao de boas cidades. Nao cabe colocar neste elemento todo mérito ou demérito
dos espacos da cidade. A influéncia de outros aspectos urbanos, bem como a participagao
dos diversos agentes promotores do espago também determina as condi¢gdes de cada local.
De toda forma, cabe ressaltar a importancia do arquiteto urbanista através da sua agdo

projetual para o espaco urbano, como componente fundamental dessa equagao.

Um desenho urbano comprometido com o desenvolvimento da cidade ¢ aquele que
amplia o foco para além de simplesmente proporcionar calgadas e ruas que atendam as
larguras minimas estabelecidas pela norma. A sensibilidade do desenho urbano esta em
reconhecer que uma boa cidade ¢ aquela em que, entre outras caracteristicas, possibilita
que as pessoas tenham contato direto com a sociedade em torno delas e assim, planejar
espacos que permita conexdo com a cidade existente e que proporcione o

desenvolvimento da vida urbana e das atividades sociais a ela associada.

3.3.1 Malha Urbana

A faléncia dos projetos urbanos modernistas em atender as necessidades de seus usuarios
contribuiu de forma imperativa para o descrédito do projeto urbano'*’. Confrontando com

essa forma de fazer cidade, Nan Ellin (2006) defende a ideia do “Urbanismo Integral”

180 BRANDAO, Zeca. O papel do desenho urbano no planejamento estratégico: a nova postura do
arquiteto no plano urbano contemporaneo. Arquitextos, n.025, junho 2002.
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como forma de conexao e comunicacdo capaz de ativar espacos e criar lugares mais vivos,
onde pessoas e atividades sejam convergentes. O conceito de permeabilidade usado pela
autora como instrumento de desenho urbano, compreende a trama da cidade como uma
preexisténcia e pretende incorpora-la ao desenho do condominio, com a intengao de criar

bordas fluidas e conectadas.

Considerando que para criagdo de condi¢des de urbanidade, com espacos agradaveis e
seguros, espacos articulados e integrados no sentido de fluidez da malha urbana sdo
fundamentais, o objetivo da categoria Malha Urbana ¢ avaliar como o desenho urbano
proposto para os empreendimentos habitacionais se relaciona com a trama urbana

existente.

A intengdo ¢ verificar se os empreendimentos estdo se relacionando com um entorno
efetivamente urbano ou se estdo constituindo/cercados por barreiras urbanas. Conforme
apontado por Rolnik (2014) sdo considerados entornos efetivamente urbanos aqueles que
abrigam edifica¢des e/ou equipamentos e que ndo constituem barreiras para circulagdo de
pessoas'®!. Os de loteamentos residenciais € mistos que foram abertos, mas que estdo
parcialmente ocupados, sdo considerados entornos urbanos pela autora. Ja no caso das
pracas e parques, Rolnik (2014) considera como entorno urbano caso os espacos sejam
qualificados com passeios, equipamentos de lazer ou mobilidrio que permita a

permanéncia e a sociabilidade.

O indicador ‘relacdo com o entorno’ vai, portanto, viabilizar a analise baseado no seguinte
b

parametro:

e No minimo, 40% do perimetro do empreendimento habitacional devera ser

adjacente a um entorno efetivamente urbano.

Para chegar ao resultado em porcentagem, a ferramenta proposta por Rolnik propde que
primeiramente sejam identificados e somados os trechos do perimetro do
empreendimento que fazem contato com entorno efetivamente urbano. Apds isso, ¢
necessario encontrar o perimetro total do empreendimento analisado. O primeiro
resultado ¢ dividido pelo segundo, e entdo multiplicado por 100 a fim de se chegar num

valor em porcentagem.

181 Rodovias, linhas férreas, desniveis topograficos, grandes glebas vazias, grandes equipamentos de
infraestrutura (central de energia, tratamento de esgoto ou lixo, quarteis e grandes complexos industriais,
sdo considerados entornos ndo urbanos pela autora.
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perimetro total (m) de contato com
entorno efetivamente urbano x 100 = resultado (%)

perimetro total (m) do empreendimento

Fonte: Raquel Rolnik (2014).

Ap6s a identificacdo e andlise, sob a 6tica de conexao da malha urbana entre o nucleo

habitacional e seu entorno urbano, empreendimento podera ser qualificado como:

Bom 100%
Aceitavel 40% - 99%
Insuficiente Menor que 40%

3.3.2 Tamanho das Quadras

A importancia desse aspecto urbano ¢ analisada de forma simples no trabalho de Jacobs
(2011). Mais especificamente das necessidades de as quadras serem curtas. O contrario
destas, as quadras longas isolam a comunidade e induzem o individuo a fazer sempre a
mesma trajetdria (a que ele considera mais curta), o que resulta na falta de relagdo entre
o morador e seu proprio local de moradia. O efeito sobre a economia ¢ igualmente
inibidor'®?. J4 que a tendéncia em estabelecer relagio econdmica estd diretamente
relacionada com o percurso que os individuos percorrem, se ndo hé varia¢ao no percurso,

ndo ha muitas possibilidades para o desenvolvimento da economia local.

Ao romper a quadra longa em quadras menores ¢ possivel imaginar outro cendrio de
cidade. Os trajetos deixam de ser mondtonos pois se abrem possibilidades de percursos
sem a preocupacdo de evitd-los por serem mais longos ou demorados. Com pessoas
circulando por lugares que antes ndo eram acessados, ¢ possivel estimular a distribui¢do

de servigos, de oportunidades econdomicas e de uma vida publica mais ativa.

182 JACOBS, Jane. Morte e vida de grandes cidades. 3* ed. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2011 [1961].
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Simula¢do de percurso de um
individuo inserido em um tecido
urbano com quadras longas.
Fonte: JACOBS (2011).

Simulagdo de percurso entre
individuos que moram proximo,
mas sO se encontram em parte
especifica do trajeto. Fonte:
JACOBS (2011).

Simulac¢ao da fluéncia espacial, e
confluéncia de trajetos,
proporcionada  pelo  desenho
urbano com quadras curtas.
Fontes: JACOBS (2011).

Jacobs (2011) afirma que, por natureza, quadras longas neutralizam as vantagens

potenciais que as cidades propiciam no que se refere a incubagdo, a experimentagdo e a
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numerosos empreendimentos pequenos ou especificos na medida em que estes precisam
de cruzamentos para atrair clientes. A quantidade de esquinas proporcionadas pela quadra
curta, além de serem um n6 de encontro entre pessoas, sdo valiosas para proporcionar

uma rede de usos combinados e complexos entre os usudrios de um bairro.

Sendo assim, o indicador Tamanho das Quadras tem o objetivo de analisar o formato e
dimensdes das quadras proposta pelos empreendimentos habitacionais, bem como o
modo com que ela se relaciona com o seu entorno, avaliando se ha condi¢des aceitaveis

de desenho urbano.

Para isto serd adotado o parametro aplicado por Rolnik (2014) em sua pesquisa, e que

prever a seguinte analise:

e Apresentar média aceitdvel (no maximo 800m) do perimetro das quadras do
empreendimento, ou dos empreendimentos contiguos, e de todas as quadras

adjacentes a ele.

Para avaliacdo ¢ necessario, primeiramente, identificar qual o tipo de quadra estd em

andlise. Ela pode ser de trés tipos'®3:

1. Preexistentes: quando o projeto do empreendimento se insere em locais ja
parcelados;

2. Propostas: quando o projeto do empreendimento proposto também ¢ responsavel
pelo desenho urbano;

3. Quadras adjacentes: quadras imediatamente adjacentes ao empreendimento,
resultantes de outros processos urbanos, mas que tem contato direto com as

quadras do empreendimento.

Tanto em situacao de quadras preexistes ou propostas, ambas devem considerar a relagido
com as quadras adjacentes durante a andlise. Para calcular e qualificar o desenho urbano
das quadras, Rolnik (2014) define que os perimetros das quadras identificadas como
adjacentes deverdo ser somados ao perimetro das quadras do empreendimento, em
metros, e divididos pelo numero total de quadras consideradas no célculo, obtendo-se

uma meédia.

183 ROLNIK, Raquel et al. (Coord.). Ferramentas para avaliacio da insercio urbana para os
empreendimentos faixa 1 programa do MCMYV. LabCidade. FAU/USP. 2014.
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soma dos perimetros das quadras = perimetro médio das quadras (m)
nimero de quadras

Fonte: Raquel Rolnik (2014).

E importante destacar que para avaliagdo no caso de quadras adjacentes serem totalmente
permedveis, como pragas e parques, a medida do perimetro é considerada zero. Em casos
de empreendimentos localizados em frentes de expansdo, s6 as quadras ja parceladas sao
consideradas na avaliagdo. E em casos de serem condominios fechados, o perimetro do

empreendimento através da medida total da sua extensdo ¢ o levado em consideragao.

As médias de qualificagdo definidas no estudo de Rolnilk (2014), que foca em
empreendimentos MCMYV faixa 1, serdo adotadas por este trabalho, sendo assim os

empreendimentos serdo classificados como:

Bom Perimetro médio até 500m
Aceitavel Perimetro médio entre 501m e 800m
Insuficiente Perimetro médio maior que 800m

3.3.3 Pontos de Conexao

O local de entrada e saida dos edificios ¢ definido por Jan Gehl (2013) como espagos de
transi¢do. E o limite erguido entre o que é publico e o que é privado, dividindo claramente
estes dois espagos e, a0 mesmo tempo, sendo o ponto de troca entre estes dois universos.
Sao nos espacos de transi¢cdo onde hé a conexdo da edificagdo, de qualquer tipologia, com

a cidade.

Lojas, restaurantes, farmacias, edificagdes multifamiliares, residéncias unifamiliare, entre
outras tipologias, todas as edifica¢des apresentam pelo menos um ponto que permite a
troca entre o interior o exterior. Um ponto que conecte o espago privado construido, com
o restante da cidade. No caso das edificagdes residenciais, a zona de transi¢do ¢ a zona de

intercAmbio entre a casa ¢ a rua, sendo este o espago externo mais ativo dessas areas.

De acordo com Gehl (2013), os espagos de transicdo em areas residenciais oferecem

protecdo ao seu morador. Os terragos ou recuos ajardinados, tipicas zonas de transi¢cao

4

das residéncias, proporcionam um amplo campo de visdo ao morador'®* sobre o que

184 Caso ndo nenhuma barreira fisica opaca tenha sido erguida pelo morador, impedindo-o de ver o que
acontece para além dessa barreira.
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acontece nas ruas e o deixa em situag¢do de controle para dominar situacdes atipicas, sem
a preocupacgdo de perigos desagradaveis virem de tras. Além de, claro, permitir uma
interagdo social com a vida urbana, sendo as zonas de transicdo espagos importantes de

contribui¢cdo com a vitalidade do lugar.

Figura 19: Espagos de transi¢ao. Fonte: GEHL (2013).
Entretanto, as zonas semipublicas das residéncias estdo sofrendo com as negligéncias das
atuais construgdes e sendo substituidas por garagens ou estacionamentos, fragilizando as
articulacdes existentes entre a casa e¢ a cidade. Um estudo da Universidade de
Melbourne!®® de 1976, observou detalhadamente os niveis de atividades que ocorriam
nas ruas em areas com e sem recuos semiprivados frontais. O resultado apontou que 69%
das atividades aconteciam nos recuos frontais ou proximo dos portdes de entrada das

casas.

Apesar da importancia do espaco fluido criado entre o publico e o privado, ndo ¢ do
interesse deste trabalho, nem desta categoria de anélise, avaliar a qualidade das zonas de
transicdo. Essa decisdo foi tomada por entender que para fazer esse tipo de andlise, o
objeto arquitetdnico dos empreendimentos deveria ser analisado em maior profundidade
e as dindmicas de cotidiano dos moradores também deveriam ser evidenciadas. O tempo
de trabalho ndo permitiu esse tipo de avaliagdo, mas este pode ser um desdobramento

futuro desta pesquisa.

O foco desta categoria, portanto, estd em identificar os pontos de conexdo entre as
edificagdes e a cidade, e ndo a qualidade do espago gerado por ele. O objetivo ¢ avaliar
se os empreendimentos habitacionais estdo proporcionando pontos de conexao suficientes

para que se estabeleca uma relagdo entre o espago publico e o espago privado.

Com base no estudo de Rolnik (2014) quando mais entradas e saidas de pessoas ao longo
da rede de circulagdo publica de pedestre, mais animados e seguros sdo estes espacos. Por

outro lado, se hd muros ou cercas dividindo e menos aberturas aos pedestres no limite

135 Estudo citado no livro de Jan Gehl (2013)
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entre o publico e o privado, mais monodtono e inseguro serd. Portanto, a quantidade de
acessos aos pedestres ¢ o indicador que avalia esta categoria, e estd baseado no parametro

proposto por Rolnik (2014) que é:

e Ter numero de acesso de pedestres suficientes para cada 100m de divisas entre as

areas privadas do empreendimento e as vias publicas de circulacdo de pedestres.

Na avaliagdo, a ferramenta desenvolvida no estudo de Rolnik (2014), sao considerados

como acessos de pedestres todos os pontos localizados nas divisas'®

entre 0 espago
publico e o espago privado, que possibilitam a passagem de pedestre/e ou bicicletas ao
empreendimento, com excecao das saidas de emergéncia, acesso a depositos, garagens de

veiculos motorizados ou entrada exclusiva de veiculos.

Para avaliar e qualificar a quantidade de pontos de conexao existentes, a autora sugere
que primeiro seja encontrada a medida linear, em metros, de todas as divisas entre areas
publicas e privadas, inclusive incluir a medida de areas publicas que tenham mais de 25m
de extensdo, e dividir por 100. Apoés isso, € quantificado todos os acessos de pedestres
existentes ao longo dessas divisas. Por fim, a quantidade total de acessos ¢ dividida pela

extensdo das divisas, e encontra-se um nimero médio de acesso de pedestres

quantidade de acessos ao longo das
divisas = resultado 02 Resultado final = resultado 02
medida linear das divisas (m) = resultado 01 resultado 01
100

O numero médio desse resultado final ¢é classificado como:

Bom 04 ou mais
Aceitavel 02 ou mais
Insuficiente Menor que 02

13 S30 consideradas divisas: fachadas de edificagdes, muros, cercas, cercas-vivas, ou qualquer outra
barreira que atue como divisoria entre espacgo publico e espaco privado.
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4 ANALISE DE INSERCAO URBANA DOS EMPREENDIMENTOS
SELECIONADOS

A construcdo dos espagos de moradia nos municipios brasileiros estd ancorada,
majoritariamente, nas estratégias desenvolvidas pelas politicas habitacionais do pais.
Como observado no primeiro capitulo deste trabalho, essa realidade perpetuou a
construcdo de espagos baseado em um escopo financeiro, deixando a defini¢do do produto
sob responsabilidade de empresas que visam, majoritariamente, o lucro obtido no final
do processo e nao se comprometem com a constru¢cdo de qualidade nos/dos espacos,

rendendo efeitos traumaticos sob o ponto de vista urbano.

O programa MCMYV continua a estimular essa problemadtica. A reprodug¢do de espagos de
exclusdo e de baixa qualidade urbana se perpetuaram intensamente nos ultimos dez anos,
e apesar da importancia do programa quanto a formalizacdo de acesso a moradia para as
classes C e D, o acesso ao espago real de cidade — e todas as oportunidades oferecidas

pela vida urbana — continuam a serem negados a popula¢dao mais pobre.

Em um momento de reavaliagdo sobre a forma de morar, de questionamento sobre as
bases da nossa sociedade e nossa economia, € percebendo que os espagos publicos se
tornaram espacos de grande desejo (reforcando sua importancia para a vida nas cidades),
acredita-se que a analise local sobre a forma de producao de moradia e a cidade resultante
desse processo ¢ fundamental para poder apontar recomendagdes urbanas precisas que
permita o desenvolvimento da cidade com maior possibilidade de progressdo social,

melhorando a qualidade de vida e satisfagdo dos moradores.

Os estudos de Benetti e Pecly (2017), Rolnik (2014) e Ribeiro (2001), mencionados no
capitulo anterior, foram importantes para defini¢do dos parametros de analise urbana a
ser aplicada neste capitulo. Para isso, os trés objetos de estudo adotados pela pesquisa
foram avaliados e estimados quanto a sua capacidade de integracdo ao tecido urbano

preexistente, mostrando as problematicas e os possiveis caminhos de melhora.
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4.1 Residencial Viana e Moura - Brahma

Localizado no bairro Jos¢ Maria Dourado, o empreendimento Viana e Moura Brahma
estd numa area que pode ser caracterizada como uma recente frente de expansdo urbana,
sendo explorada por agentes imobiliarios na ultima década. Erguido na por¢ao sudoeste
do bairro, o empreendimento ¢ composto por 131 unidades habitacionais que foram
financiadas através do programa de alocacdo de recursos da CEF, e comercializadas
através do financiamento promovido pelo programa MCMYV como produtos da faixa 1,5

e 02, para familias com renda entre 01 e 03 saldrios minimos.

O empreendimento foi inserido em uma gleba vazia contigua a um tecido urbano
existente. As condi¢des de relevo do bairro sdo caracterizadas por areas de alta
declividade e conformagao de vales. Estas caracteristicas refletem na ocupacao atual do
local, sendo possivel identificar edificagdes distribuidas ao longo das porcdes leste e
sudeste do bairro. Essas localidades além de menos ingremes, apresentam maior
facilidade de acesso no que se refere a mobilidade. Estas caracteristicas topograficas sao
respostas para a falta/dificuldade de ocupagdo da por¢do norte do empreendimento e
acaba, também, expondo problemadticas ambientais quanto ao uso do solo na porg¢do

sudoeste do bairro.

Na linha imaginaria que delimita os bairros Dom Hélder Camara e José Maria Dourado
ha um vale. De acordo com De Melo (2013), devido a falta de um sistema de saneamento
adequado, esgotos provenientes do bairro Dom Hélder Camara (COHAB II1) estdao sendo
despejados nas margens das vertentes e isso tem provocado a desestabilizacdo e
contamina¢do do solo com dejetos residenciais. Os novos empreendimentos erguidos
tanto ao norte do vale, quanto ao sul'®’, contribuem para o agravamento desta
problematica e a falta da efetividade de medidas publicas de prote¢do para area, tornou a
area atrativa aos produtores imobiliarios, que utilizaram o territorio para reproducgao do

capital.

Como ja apontado neste trabalho, Rufino (2015) identifica que grande parte de
empreendimentos MCMV contiguos ao tecido urbano, apresentam uma falsa ideia de
continuidade urbana, traduzida, na pratica, em condi¢des de insercdo urbana mais

precaria, com infraestrutura deficiente ¢ em um local ambientalmente mais fragil. O

187 A porcdo norte do vale refere-se as edificagdes localizadas dentro do perimetro do bairro Dom Hélder
Camara. Ja a por¢do sul do vale, refere-se as que estio localizadas dentro do perimetro do bairro José Maria
Dourado.
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padrdo de inser¢do do Residencial Viana e Moura Brahma nio €, portanto, uma novidade.
E apesar de ser mais comumente identificado em municipios maiores, de regides
metropolitanas ou com maior grau de conurbagdo, esse padrao de insercdo também se

reproduz, com as mesmas caracteristicas, em municipios menores.

2
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Figura 20: Localiza¢do empreendimento Viana e Moura Brahma. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

a) Transporte Publico

Considerando a localizagdo do Residencial Viana e Moura Brahma ¢ preciso apontar que
antes da implantacdo das habita¢des do empreendimento, o bairro e o entorno préximo a
essas novas moradias ja apresentavam uma dinamica urbana. Entretanto, a existéncia de
alguns equipamentos publicos e de usos ndo residenciais na area, ndo significou a
conquista da autossuficiéncia no que diz respeito a oferta de emprego e de todos os
servigos € equipamentos urbanos necessarios aos moradores desse territério. Ha ainda
uma necessidade regular de deslocamento para outros pontos da cidade para suprir essas

caréncias, bem como, para realizar outras atividades do cotidiano.

A existéncia de uma rede de transporte publico nas proximidades do empreendimento,
antes de ergué-lo, pode ser considerada uma caracteristica positiva desse padrdo de
inser¢do contiguo ao tecido urbano. A linha 009 da viagdo Sao Cristovao ja servia o
entorno proximo das habitagdes do Residencial Viana e Moura Brahma, a extensdo do

percurso ndo foi, portanto, uma problematica para o empreendimento.



111

A partir do centro da poligonal do empreendimento foram definidos dois raios de andlise,
de 500m e 1000m respectivamente, e mapeadas todas as paradas de 6nibus e identificadas
as linhas de transportes que passam por delas. Considerando o raio maximo de analise,
foram identificadas, ao total, 19 pontos de 6nibus e 04 linhas de 6nibus em atividade
dentro deste raio. Entretanto, como a inten¢do ¢ avaliar qudao bem servido ¢ o
empreendimento, na analise serdo consideras somente as paradas que estejam acessiveis
aos moradores ¢ localizadas a uma distdncia maxima de 500m, percorrido a pé'®® e por

vias publicas, do centro da poligonal do empreendimento.

Figura 21: Mapa de identificagdo de paradas e 6nibus, linhas de transporte e itinerario percorridos (Viana
e Moura Brahma). Fonte: Elaboragio da autora, 2020.
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Sendo assim, foram identificados 05 pontos de Onibus dentro da distdncia maxima
permitida e 02 linhas de 6nibus da mesma companhia de via¢ao: 009 José¢ Maria Dourado
e 009A Papa Terra, com ambas as linhas passando pelo centro na cidade'®®. Apds mapear
os itinerarios das linhas que passam pelas paradas validas, foi identificado que em um

trecho do percurso as linhas apresentam uma distancia maior que 1000m, classificando-

188 Distancia real, e ndo em linha reta.
139 Como em Garanhuns nfo h4 linhas integradas, possibilitar o acesso ao terminal central (por onde passa
todas as linhas) ¢ fundamental para qualificar o transporte publico do municipio.
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as enquanto linhas de itinerarios diferentes e aumentando a qualidade do empreendimento
quanto a opg¢do de transporte e deslocamento na cidade. Portanto, de acordo com os
parametros definidos na escala Localizagdo na Cidade, para avaliar as opgdes de

transporte, o empreendimento Residencial Viana e Moura Brahma ¢ considerado ‘bom’.

Figura 22: Mapeamento de itinerarios (Viana e Moura Brahma). Elaboragdo da autora, 2020.

e | HA 009: JOSE MARIA DOURADD
s | INHA 009A: PAPA TERRA : @
@) () PARADAS DE GNIBUS

®  TERMINAL CENTROD

SN EMPREENDIMENTO VIANA E MOURA BRAHMA 0 500

No que se refere a frequéncia do transporte, foi identificada uma problematica. Durante
os horarios de entrepico (10h — 16h), e considerando os dias tuteis da semana, o tempo de
espera pelo transporte publico nas paradas consideradas nesta avaliagdo ultrapassa 20
minutos, tempo maximo para classificar a espera como aceitavel. Na pratica, o tempo
médio de espera pelo transporte nos horarios de entrepico € de 35 minutos. Dessa forma,
a frequéncia com que as linhas de transporte circulam no local ¢ considerada
‘insuficiente’, sendo necessaria uma maior atencdo da companhia de viagdo para

solucionar este problema.
b) Infraestrutura e Servicos Urbanos

Entre os casos estudados, o Viana e Moura Brahma € o que apresenta menos queixas. No
que se refere a iluminagdo publica, todas as casas do empreendimento sdo atendidas.

Entretanto, as 4reas de equipamentos publicos comunitarios merecem uma atengao
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especial. Estas areas ndo recebem, atualmente, nenhum tipo de iluminacdo especifica e
direcionada aos equipamentos. Toda luz que reflete sobre o espaco ¢ o vestigio da
iluminacdo advinda dos postes locados em vias publicas, e que consequentemente nao
foram posicionados adequadamente para atender as d4reas de convivio do
empreendimento. Neste sentido, este trabalho considera que 20% da area do

190

empreendimento " ndo tem ilumina¢do suficiente.

Todas as vias publicas abertas pelo empreendimento receberam pavimentagdo em
paralelepipedo, porém, as declividades impostas pela implantacdo do conjunto sdo
incompativeis com o terreno. Isso faz com que o encontro entre as ruas transversais e
longitudinais tragadas na malha apresentem pontos de inflexdo bem consideraveis. De
toda forma, como o indicador a ser analisado se refere a condi¢do de pavimentagdo das

vias, o empreendimento, neste sentido, apresenta situacdo adequada.

O fornecimento de 4gua no local ¢ feito pela Companhia Pernambucana de Saneamento
(COMPESA) e todas as unidades de habitagdo tem acesso. Assim como a coleta de lixo,
feita pela Companhia de Saneamento Ambiental Local (LOCAR), que atende a demanda

de todo o empreendimento.

Quanto o acesso ao esgotamento sanitario, hd uma polémica. Apesar de cada moradia
possuir uma fossa séptica individual, alguns moradores afirmam que as aguas servidas
~ . . . . . 191 ~
sdo jogadas diretamente no meio ambiente, sem nenhum tipo de tratamento'”'. Como ndo
foi possivel comprovar este fato, e como toda unidade habitacional apresenta fossa, este
item sera considerado adequado quanto ao atendimento dos efluentes do Viana e Moura

Brahma.

Considerando os parametros de andlise da pesquisa, que define a obrigatoriedade de
empreendimento concluidos e entregues apresentar boas condi¢des de infraestrutura e
servigos urbanos, ao atender 96% dos indicadores abordados ¢ possivel afirmar que o

Viana e Moura Brahma apresenta condigdes ‘boas’ nesta categoria de analise.

Indice =

96%

fndice = 0,2(80%) + 0,2(100%) + 0,2(100%) + 0,2(100%) +
0,2(100%)

190 Area que deveria ser destinada as 4reas verdes e de equipamentos comunitarios.
191 Bste procedimento, que configura crime ambiental, ¢ 0 mesmo que acontece no Viana e Moura Sao
Vicente I e sera discutido adiante.
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¢) Oportunidades Urbanas e Equipamentos Urbanos

Esta claro que a qualidade do espaco de moradia tem ligagdo intrinseca com a
autossuficiéncia comunitaria. A facilidade de realizar atividades cotidianas em curtos
espagos de tempo e a possibilidade de locomocgdo para distancias um pouco maiores,
através de transportes publicos, sdo caracteristicas que elevam a qualidade urbana do

espaco.

Considerando o padrio de inser¢do do Viana e Moura Brahma constata-se que anterior a
sua implantagdo, o setor do bairro onde o empreendimento foi inserido ja apresentava
uma dinamica urbana cotidiana. A predominancia do uso residencial de variados padrdes
nas proximidades do conjunto, ja gerava demandas e necessidades diversas. Apesar disso,
e mesmo constatando a presenga de alguns servigos e pequenos comércios, ao considerar
o raio de analise de 500m (para percursos a pé), ¢ perceptivel que a vizinhanga ainda ¢é
carente de atividades econdmicas variadas. H4 pequenos comércios e servigos que, em
maior frequéncia, sdo organizados em espacos residuais das residéncias (garagem e

terraco, por exemplo).

O Viana e Moura Brahma previu, em projeto, areas destinadas ao uso de comércios e
servigos. Entretanto, os lotes reservados para este fim encontram-se vazios. Apesar da
tentativa de proporcionar uma mistura de uso no local do empreendimento a realidade
mostra que diferentemente da construcdo das residéncias, impulsionadas por um
programa de financiamento da escala federal, a criagdo de comércios e servigos nao sao
viabilizadas, simplesmente, com a assinatura de um decreto. A criacdo da dinamica de
um lugar ¢ mais complexa que a aprovacdo de um projeto. No caso do Viana e Moura

Brahma, ainda ndo teve nenhum agente privado com interesse de assumir o risco.

Quanto a oferta de empregos, a sul do conjunto residencial, as margens da PE-423, ¢
possivel perceber que elas podem surgir com maior facilidade no setor automotivo'®?. A
comercializa¢do formal de veiculos e a oferta de servicos para este tipo de produto € uma
pratica de décadas no local, sendo facilmente identificadas muitas oficinas mecanicas,
algumas empresas de locagdo de maquinas de grande porte e concessionaria de veiculos.

Para além das margens da PE-423, ainda a sul, considerando o raio maximo de analise

192 Como o objetivo do presente trabalho é avaliar oportunidades urbanas que atendam as necessidades
basicas dos moradores do empreendimento, os comércios e servigos do setor automotivo ndo foram
representados no mapa de analise.
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(1000m) que ja adentra no bairro Heliopolis, foi constatado uma boa variedade de
comércios e servicos, o que consequentemente aumenta a possibilidade de oferta de

empregos em setores variados.

Distante aproximadamente 200m do centro da poligonal do empreendimento, foi

identificada uma escola privada de educagio infantil'®

. Ultrapassando o menor raio de
analise definido para avaliacdo, outra escola voltada para educacao infantil foi mapeada:
caminhando 750m por vias publicas, a partir do centro da poligonal do Viana e Moura
Brahma, encontra-se a Escola Municipal Professor Petronio Fernandes da Silva, que
atende criancas do ensino infantil e do ensino fundamental (até 5° ano). Entre os raios de
500m e 1000m ainda foram identificadas outra escola privada voltada para educagdo
infantil, uma institui¢do privada de ensino superior a distancia, e outra escola publica, a
Escola Municipal Professor Luiz Tenorio de Carvalho, que atende criancas dos anos

iniciais do ensino fundamental (1° ao 5° ano)'**. Para além do raio de analise de 1000m,

foram identificadas trés escolas ptiblicas'® que atendem alunos(as) do ensino médio'*®.

A oferta de lazer e cultura ¢ a mais deficiente. Conforme parecer técnico publicado no
Diério Oficial da Unido'”’, o empreendimento ndo atente ao indice minimo de area
destinada a equipamentos publicos comunitarios. O plano diretor, através da Lei
Municipal 3.620/2008 atualmente em vigor no municipio, determina que 10% da area
deveria ser ocupada/destinada a esses equipamentos. Entretanto, conforme informa o
projeto do Viana e Moura Brahma, apenas 2,5% da 4rea'?® foi destinada a essa finalidade,
contrariando as normas municipais. Além disso, a drea existente para este fim encontra-
se descuidada e, durante a pesquisa, percebeu-se que € pouco utilizada pelos moradores
do local. Portanto, por ndo cumprir exigéncias minimas previstas em Lei, a area de
equipamentos comunitarios sera desconsiderada na analise de qualificacdo de insergdo

urbana do empreendimento.

193 Institui¢des privadas ndo serdo consideradas para qualificagdo do entorno do empreendimento quanto a
oferta de equipamentos publicos.

194 Essa escola, entretanto, ndo atende aos critérios de distincia estabelecido nesta pesquisa € ndo sera levada
em considerag@o na analise de qualificacdo do empreendimento.

195 Escola Dom Juvéncio de Britto, Colégio Municipal Padre Agobar Valenga e da Escola Municipal
Instituto Presbiteriano de Heliopolis

196 Apesar de estar além do raio maximo de analise, ficou definido nesta pesquisa que este equipamento
poderia estar localizado em um raio de at¢ 1500m do centro da poligonal do empreendimento. Portanto,
estas escolas foram consideradas para avaliagdo quanto a oferta de equipamentos publicos urbanos.

197 Brasil. Diario Oficial da Unidio, Pernambuco, ano X, n® 2452, 05 de novembro de 2020.

198 A 4rea total do empreendimento € de 36.161,08m?, enquanto a drea destinada a equipamentos
comunitarios é de 917,97m?.
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Ainda quanto a oferta de lazer, a oeste do raio de 1000m foi identificado um campinho
improvisado onde — muito provavelmente - deveria existir uma area publica de qualidade.
Este campo, entretanto, também ndo vai entrar como ‘area para pratica esportiva’, pois

ndo apresenta condi¢des adequadas de uso.

Os moradores do Viana e Moura Brahma dispdem de uma unidade de saude publica
dentro do raio de 500m do centro da poligonal do conjunto, a Unidade de Satde da
Familia (USF) José Maria Dourado. Dentro do raio de 1000m, foi mapeada unidade, a
USF Indiano III, que faz o atendimento da populacdo localizada no bairro Severiano
Moraes Filho. A sudoeste do raio de analise, poucos metros além do raio de1000m,
encontra-se o Hospital Regional Dom Moura, que da suporte a Garanhuns e toda regido

de influéncia do municipio.

Quanto a assisténcia publica, foi identificada uma delegacia dentro da distancia permitida.
CRAS, CREAS e Expresso Cidaddo nao foram mapeados dentro dos raios de andlise
deste trabalho, conferindo assim a falta desse tipo de assisténcia publico aos moradores

do Viana e Moura Brahma.

Figura 23: Mapeamento de oportunidades urbanas e equipamentos publicos no entorno do Viana e
Moura Brahma. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

OPORTUNIDADES URBANAS EQUIPAMENTOS PUBLICOS URBANOS PE-423
@ servicos @ Fenucacio AV. RUI BARBOSA @
% COMERCID € saloE —+—-— EMPREENDIMENTO VIANA E MOURA BRAHMA
' LAZERE CULTURA = = = = RAI0S DE ANALISE [500M; 1000M)
© ASSISTENCIAPUBLICA e CONDOMINIOS FECHADDS [ALTO PADRAD) L 5w

Ancorado nos parametros de analise da escala Vizinhanca justificados e adotados por este

trabalho, para que o empreendimento seja considerado ‘aceitavel’ quanto as condigdes
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urbanas de conexdo com equipamentos, comércio e servigos, ¢ necessario que ele tenha
acesso a pelo menos 35% dos usos listados em cada categoria de analise (oportunidade

urbana e equipamento publico urbano).

Os quadros abaixam explanam de forma didatica as condi¢gdes urbanas mapeadas,
facilitando a compreensdo quanto ao acesso a determinados usos. Observando os
resultados, verifica-se que o Viana e Moura Brahma tem acesso a 62% dos usos listados
na categoria “Oportunidades Urbanas” e 40% dos usos listados na categoria
“Equipamentos Publicos Urbanos”. Dessa forma, conclui-se que o empreendimento

apresenta condigdes ‘aceitaveis’ de inser¢do urbana na escala Vizinhanga.

Escala 02 | Categoria: Oportunidades Urbanas
Vizinhanga (Viana e Moura Brahma)
Quant. de  Dist./rai
usos 0 . . A
Indicador Usos avaliados encontrad maximo Dlst./ral'o rea 1| Validagio
.. de localizacao do uso
os/mapead permitid
0S8 0
01 >500m
Salio de beleza/ barbearia 1000m (/]
04 <500/>1000m
Academia - 1000m - 8
Lotérica/caixa eletronico - 1000m - (X
04 >500m
Lanchonete/barzinho 1000m (/]
19 <500/>1000m
Mercado/horti- & 500m =il o
fruti/quitanda/padaria 1 <500/>1000m
Padaria 02 500m  <500/>1000m (X
Comércio
Farmécia 01 1000m  <500/>1000m (/]
. . 01 >500m
ggrjlesttilz r;jterlal de 1000m
¢ 03 <500/>1000m

Quadro 7: Avaliacdo dos usos da categoria 'Oportunidades Urbanas' da escala Vizinhanga, para o
empreendimento Viana ¢ Moura Brahma. Fonte: Elaboragio da autora, 2020.
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Unidades de atendimento
(CRAS, CREAS, Expresso - 1000m -
Cidadao)

Posto policial/delegacia 01 2000m <1000/>2000m

Escala 02 | Categoria: Equipamentos Publicos Urbanos
Vizinhanga (Viana e Moura Brahma)
Quant. de  Dist./rai
usos o . . A
Indicador Usos avaliados encontrad maximo DlSt./l'al'O rea 1| Validacio
.. de localizacao do uso
os/mapead permitid
0S8 0
Centro de educagdo
infantil (creche, maternal, 01 500m <500/>1000m 8
jardim de inféancia)
LGS Centro de ensino 02 (até 5°
o ano) 1000m  <500/>1000m (X
Centro de ensino médio 03 1500m  <1000/>1500m /]
Unidade basica de 01 >500m
saude/unidade de pronto 1000m Q
atendimento 01 <500/>1000m
Hospital 01 3000m  <1000m/>3000 /]
Areas livres para
recreagdo/ apresentacao - 500m - 8
cultural
Areas para pratica
esportiva ) Lot ) 6
Teatro, livraria e museu - 3000m - 8

Assisténcia

Publica

S

Quadro 8: Avaliacdo dos usos da categoria 'Equipamentos Publicos Urbanos' da escala Vizinhanga, para o
empreendimento Viana ¢ Moura Brahma. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

d) Condicao Urbana

A repetigdo tipoldgica em larga escala para producdo unidades de habitacdo do programa
MCMYV, conforme amplamente discutida neste trabalho, ¢ a l6gica “urbana” prioritaria e
padrdo das empresas que atuam dentro do programa. Continuar reproduzindo esse modelo
de espagos de moradia, significa continuar produzindo uma cidade segregada, perpetuada

de praticas antiurbanas, e que que exclui os mais pobres do direito ao acesso a urbe.

A fluidez da malha urbana e permeabilidade entre os espagos, que no sentido de conexao
com o tecido real da cidade ¢ condicdo fundamental para urbanidade, é a primeira
condi¢do avaliada na escala Desenho Urbano. Conforme definido como pardmetro de

avaliagdo, para ter condigdes aceitaveis no que se refere a relagdo com a trama urbana
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preexistente o empreendimento deve apresentar, no minimo, 40% do seu perimetro

adjacente a um entorno efetivamente urbano.

No caso do Viana e Moura Brahma, verificou-se que 182,20m do empreendimento
apresentam contado com dareas ja loteadas e ocupadas no entorno do conjunto.
Considerando o perimetro total do empreendimento, 855,80m, ao aplicar a formula de
avaliagdo definida por este trabalho, é possivel identificar que apenas 21,30% do
perimetro do Viana e Moura Brahma apresenta contato com a trama urbana preexistente.
Dessa forma, conclui-se que o conjunto apresenta condi¢des ‘inaceitaveis’ de insercao

na malha urbana.

Figura 24: Inser¢ao do empreendimento Viana e Moura Brahma na malha urbana e faces de contato com
entorno efetivamente urbano. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

we s o w PERIMETRO EMPREENDIMENTO VIANA E MOURA BRAHMA -@
s PERIMETRO DE CONTATO COM ENTORNO EFETIVAMENTE URBAND i i G
[0 AREAS LOTEADAS (ENTORNO URBANO) e i

Quanto ao desenho das quadras do empreendimento, observa-se que os formatos e
dimensdes propostas propiciam potenciais pontos de encontro entre os pedestres que
circulam por vias publicas. De acordo com o parametro estabelecido neste trabalho para
avaliar esta condi¢cdo, para ser considerado um desenho aceitdvel ¢ necessario que o
perimetro médio das quadras do empreendimento e das quadras adjacentes a ele, seja de,

no maximo, 800m.
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Conforme informagdes levantadas in loco, consultadas em projeto e viabilizadas em

fotografias de satélite!®’

, constatou-se a existéncia de 6 quadras no empreendimento e 3
quadras, parceladas e ocupadas, adjacentes a ele. Ao fazer a relacdo entre o perimetro
total/ quantidade total de quadras analisadas, o Viana e Moura Brahma apresentou um
perimetro médio de 359,34m, sendo, portanto, qualificado como ‘bom’ quanto as

dimensdes das quadras propostas e a relacdo destas com o entorno urbano.

3.234,06
9

Figura 6: Analise do formato e dimensodes das quadras, e relagdo com entorno, do empreendimento Viana
e Moura Brahma. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

= 359,34m

"1 QUADRAS DO EMPREENDIMENTO VIANA E MOURA BRAHMA -@
1 QUADRAS ADJACENTES CONSIDERADAS NA ANALISE 0 s 100
g —

Apesar das boas propor¢des de dimensionamento das quadras, proporcionando muitas
oportunidades de encontro no meio urbano, ndo foi observado o mesmo potencial quanto
aos espagos de transi¢cdo das residenciais. A presenca de terracos, jardins, muros baixos
ou vazados, tipicos em boas zonas de transi¢do entre espago publicos e privados, ndo ¢

uma caracteristica presente neste conjunto.

199 Mapas e imagens atualizadas do sitio, através do Google Earth, foram fundamentais na pesquisa ja que
0 mapa base da cidade ndo tem atualizagdes recentes.
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Ao contrario disso, observa-se que a pos-ocupacdo ao invés de proporcionar mais vida
ao local, com presenca de mais pessoas nas ruas, reforca praticas sociais antiurbanas que
se consolidaram erroneamente no imaginario popular como medidas de protecdo: muros
altos, cercas elétricas portdes opacos e ainda, em boa parte, ¢ possivel constatar a invasao

do recuo frontal pelo morador, ampliando a area construida.

A fim de avaliar a relagdo de troca entre as casas e a rua, o interno ¢ o externo, o ultimo
indicador da categoria de analise ‘Condi¢des Urbanas’ refere-se aos Pontos de Conexao,
ou seja, a quantidade de possibilidades de encontro que existem entre os espagos publicos
e privados. Conforme definido em parametro de andlise, para que o empreendimento
apresente condi¢cdes minimas de conexdo entre o espago publico e privado, € necessaria
que a propor¢do entre o nimero de acesso de pedestres € a medida linear das faces que
conectam o empreendimento (espago privado) com o a rua (espaco publico) apresente um

valor médio de 02.

No caso do Viana e Moura Brahma, por se tratar de um loteamento com unidades de
habitacdo, todos os lotes apresentam acesso para o espago publico. O valor médio de
acesso do empreendimento foi de 6,25, apresentando, assim, condi¢gdes ‘boas’ quanto a

quantidade de pontos de conexao.

valor médio de acesso

quantidade de acessos ao longo das divisas 134

medida linear das dividas (m) 6,25

100

21,41

Portanto, considerando todos os indicadores avaliados na escala Desenho Urbano deste
trabalho, o padrdo de insercao do empreendimento Viana e Moura Brahma ¢ insuficiente
apenas em um dos itens avaliados: quanto ao aspecto de conexao do empreendimento
com a malha urbana. As 3 faces, de um total de 4, sem acesso a um entorno urbanizado,
ndo coloca o conjunto de residéncias em situagdes potenciais para criar condigdes de
urbanidade, com espagos agradéveis, seguros e fluidos. Dessa forma, sob a perspectiva
de desenho urbano, agdes como o estimulo ao parcelamento da area adjacente poderia ser
um fomento interessante, entretanto, as condi¢des topograficas do local sdo uma barreira

no processo de urbanizagdo da area.
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Figura 26: Analise de pontos de conexdo entre espagos publicos e privados do empreendimento Viana e
Moura Brahma. Fonte: Elaboragao da autora, 2020.

* DIVISA DO EMPREENDIMENTO VIANA E MOURA BRAHMA

COM VIAS PUBLICAS
——> PONTOS DE CONEXAD i &
0
stk (5] Categoria: Condicoes Urbanas
Desenho g
(Viana e Moura Brahma)
Urbano
. Parametro de Condiciao real do Classificacdo do
Indicador 2 o :
analise empreendimento Empreendimento
Bom 100%
Malha _
Urbana Aceitavel 40-99% 21,30% Insuficiente @
Insuficiente Menor que 40%
Bom Até 500m
Tamanho das—  ;oiivel Entre 501-800m 359,34m Bom (/]
Quadras
Insuficiente Maior que 800m
Bom 04 ou mais
Runies ~d ¢ Aceitavel 02 ou mais 6,25 Bom Q
Conexio
Insuficiente Menor que 02

Quadro 9: Analise das Condi¢des Urbanas do empreendimento Viana e Moura Brahma. Fonte: Elaboragéo

da autora, 2020.
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4.2 Residencial Viana e Moura - Sdo Vicente I

Distante cerca de 5,4km do principal centro da cidade, o Residencial Viana e Moura Sao
Vicente 1 esta localizado no bairro Dom Hélder Camara, também conhecido como
COHAB III devido a constru¢do de residéncias financiadas pela Companhia de
Habitacdo. A execucdo do empreendimento vem acontecendo em etapas, desde 2016. A
etapa inicial, contemplou a implantacdo de 1.238 unidades habitacionais. Ao total,
quando concluidas as etapas posteriores, o empreendimento terd erguido 1.485 novas
moradias. As habitagdes do Viana e Moura Sao Vicente I também foram financiadas
através do programa de alocacdo de recursos da CEF, e sdo comercializadas pelo
programa MCMYV para familias com faixa de renda entre 01 e 03 salarios minimos. A
Imobilidria Viana e Moura atua como facilitadora entre os potenciais compradores € o

banco, a fim de viabilizar o financiamento do imével pelo programa do governo federal.

O Viana e Moura Sao Vicente I ¢ um empreendimento de grande porte que inaugura uma
frente pioneira. As unidades de habitacdo estdo implantadas em uma franja urbana
totalmente descontinua e fora do perimetro urbano preexistente. Esse padrdo de insergdo
urbana ¢ configurado como um tipico bolsdo de moradia popular, conhecido — e
problematizado — no urbanismo do Brasil desde metade do século passado. As
consequéncias urbanas de empreendimentos desse porte, com as caracteristicas de
insercio aqui inicialmente apontadas, ndo apresentam novidade. E um modelo conhecido
de reproducao do capital imobiliario, que prioriza o lucro da empresa, segrega os espacos
da cidade e retira dos mais pobres o direito a cidade completa, com infraestrutura, servigos

e equipamentos publicos adequados.

Além da problematica urbana, o local do empreendimento ¢ ambientalmente fragil e traz
consequéncias sérias nesse sentido. O parecer técnico publicado pelo Diario Oficial da
Unido?® cita depoimentos e videos de moradores mais antigos da regido, alertam para
existéncia de nascentes (minadores, mina¢des e olhos d‘agua) na localidade, além de
afirmar a existéncia de denuncias recebidas pelo CODEMA de igual teor, inclusive com
anexos de imagens de satélite. Entretanto, ndo ha documentos e estudos que, de fato,
comprovem a existéncia das nascentes. De toda forma, atualmente os supostos locais de
minagdo estdo aterrados e utilizados como moradia. Além disso, ainda conforme parecer

técnico, foi apontado pelo Conselho Municipal de Defesa do Meio Ambiente (CODEMA)

200 Brasil. Diario Oficial da Unido, Pernambuco, ano X, n° 2452, 05 de novembro de 2020.
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que o Viana e Moura Sao Vicente I ndo apresenta licenca ambiental, o que de fato consta
sdo pareceres conclusivos negativos do o6rgdo’’! quanto a implantacio do
empreendimento. O mesmo documento também aponta que a empresa responsavel pelo
conjunto ndo cumpriu a compensagdo ambiental relacionada a supressdo vegetal; possui
pendéncias relativas a empreendimentos anteriores; e possuiu uma decisdo judicial em

desfavor de sua continuidade?®?.

Estas caracteristicas iniciais sobre o padrao de inser¢ao urbana do empreendimento e sua
localizagdo na cidade aponta agravamentos urbanos e, principalmente ambientais. A
construcdo do espago urbano de Garanhuns ¢ fortemente condicionada a sua morfologia,
relevo e solo, por isso, problematicas decorrentes da expansao urbana do municipio sdo
denunciadas, principalmente, através de estudos ambientes. O estudo Azambuja e Corréa
(2015) confirma que muitos dos territorios ocupados no processo de expansao da cidade,
tem apresentado notdveis impactos na geomorfologia da area. Para os autores, os
principais problemas referem-se a processos erosivos e regressdo das cabeceiras de
drenagem. Na pratica, os resultados desses problemas no meio urbano podem ser
identificados como: leito de ruas erodidas, ruas com elevada declividade longitudinal sem
pavimentadas ou sem prote¢ao necessaria (transformando-se rapidamente em vogorocas),

drenagens desarranjadas e sistemas de edificacdo comprometidos.

Fica claro que manobras na legislagdo municipal para aprovacdo e viabilizagdo de
execu¢do de empreendimentos habitacionais de grande porte trazem, do ponto de vista
ambiental, danos irreversiveis para a cidade. Além disso, empreendimentos com péssimo
padrio de inserdo s6 agravada problematicas urbanas ja conhecidas. E necessério,
portanto, que o poder publico retome o protagonismo na conducdo do processo de
planejamento e expansio da cidade, agindo com maior responsabilidade e

comprometimento quanto ao cumprimento das leis.

201 O CODEMA exerce suas atividades desde 2006 no municipio, € atua na assessorando o Executivo e
orientando politicas publicas. Apesar da importancia do 6rgdo para o desenvolvimento do territorio do
municipio, ndo ha informagdes sobre o0 CODEMA no site da Prefeitura Municipal de Garanhuns,
contrariando a Lei Federal 10.650/2003.

202 Esta decisdo judicial aconteceu durante o andamento da obra. O Desembargador Honorio Gomes do
Régo Filho foi o responsavel por, posteriormente, suspender a liminar que impedia a empresa Viana e
Moura de concluir seu empreendimento.
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Figura 27: Localizagdo empreendimento Viana e Moura Sdo Vicente I. Fonte: Elaborac@o da autora,
2020.

a) Transporte Publico

O Residencial Viana e Moura Sao Vicente I fica a noroeste do Viana e Moura Brahma,
em bairros vizinhos, com uma distancia de pouco mais de 1300m, em linha reta, entre os
centros das poligonais de cada empreendimento. Devido a caracteristica do padrao de
inser¢do do empreendimento, que inaugura uma frente pioneira e estd, literalmente,
localizado no meio do nada, ndo existia nenhuma linha de transporte servindo o local. Foi
necessaria, portanto, a criagdo de um novo itinerario para atender os moradores do

conjunto.

A linha 009 da viacdo Sao Cristovao ja havia sido estendida para atender a demanda do
Viana e Moura Brahma, e passou por nova adaptacdo do itinerdrio para atender os
moradores do Viana e Moura Sdo Vicente 1. Além da 009, a linha 009A foi viabilizada
especificamente para este empreendimento, complementando o atendimento ao

transporte publico no local.

Dentro do raio maximo de analise, definido em 1000m neste trabalho, foram
identificadas, ao total, 07 pontos de 6nibus e 03 linhas de transporte publico. Ao
considerar o parametro de percurso maximo de acessibilidade aos moradores, através de

percursos peatonais, constata-se que 06 pontos de Onibus atendem o local. Todos
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localizados dentro do empreendimento, o que mostra, em termos de escala de projeto, a

dimensao e o porte do Residencial Viana e Moura Sdo Vicente I.

Figura 28: Mapa de identificagdo de paradas e Onibus, linhas de transporte e itinerario percorridos (Viana
e Moura Sao Vicente I). Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.
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Assim como ocorre no Viana e Moura Brahma, as linhas que atendem as paradas de
onibus consideradas na avaliagdo deste trabalho sdo 009 (Jos¢ Maria Dourado) e 009A
(Papa Terra). Como apontado na avaliagdo de transporte publico do empreendimento
anterior, ambas linhas possuem itinerarios com deslocamento até o centro principal do
municipio, além de apresentarem, em um trecho do percurso, distancia maior que 1000m,

conformando assim itinerarios diferentes.

De acordo com os parametros definidos para avaliar as op¢des de transporte publico, o
Viana e Moura Sao Vicente I pode ser qualificado como “bom”. Entretanto, ao comparar
os mapas dos empreendimentos da mesma empresa (Brahma e Sao Vicente I), percebe-
se que o padrao de inser¢ao do empreendimento Brahma, apesar de ndo ser atendido por
mais linhas de transporte, permite que o pedestre, ao percorrer distancias maiores que o
considerado como confortavel, chegue a outros pontos com outros itinerarios. O que ndo
acontece no Viana e Moura Sao Vicente I, que, por estar completamente isolado, ndo

apresenta nem vias publicas que permitam o percurso dos pedestres para fora do
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empreendimento. Portanto, de forma comparativa, apesar de atendidos pelas mesmas

linhas, o Viana e Moura S2o Vicente | apresenta condi¢des de mobilidade piores.

Figura 29: Mapeamento de itinerarios (Viana e Moura Sao Vicente I). Elaboragdo da autora, 2020.
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Quanto a frequéncia do transporte, ambos empreendimentos da construtora Viana e
Moura ultrapassam o tempo maximo de espera considerado como aceitavel. Nos horarios
de entrepico, o tempo médio de espera no Viana e Moura Sao Vicente I é de 35 minutos,
frequéncia considerada ‘insuficiente’ de acordo com os parametros adotados neste

trabalho.

b) Infraestrutura e Servicos Urbanos

\

O maior problema quanto a infraestrutura do Viana e Moura S3o Vicente estd no
atendimento adequado a esgoto. Cada residéncia do empreendimento ¢ assistida por uma
fossa séptica individual, mas o agravamento estd no destino nos efluentes. Segundo
parecer técnico publicado no Diario Oficial?®, o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV)

apresentado pela empresa ainda nos processos iniciais de viabilizacdo do

203 Brasil. Diario Oficial da Unido, Pernambuco, ano X, n° 2452, 05 de novembro de 2020.
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empreendimento, ndo mostrava qual seria a solu¢do dada aos efluentes. Ainda segundo o
documento, na pratica, atualmente o esgoto das milhares moradias do empreendimento
estd sendo despejados, sem nenhum tipo de tratamento, diretamente no leito do Riacho

Sao Vicente, o que ¢ configurado como um crime ambiental.

Além disso, o parecer aponta que o sistema de coleta e destinagdo dos efluentes adotado
no empreendimento ndo ¢ adequado pois ‘“‘se baseou apenas em coleta e destinacdo a uma
Estacdo Elevatoria de Esgoto (EEE) que ndo opera, e mesmo que operasse, ndo seria
funcional pois ndo hé Estagdo de Tratamento de Efluentes/Esgotos (ETE) funcional que
receba a demanda” (D.O.U., Pernambuco, ano X, n® 2452, p.42, 05 nov. 2020). Por esse
motivo, apesar da existéncia das fossas sépticas nas unidades de habitagdo, o atendimento

do esgoto sera classificado como inadequado.

O abastecimento da agua ¢ feito pela COMPESA, e ndo apresenta problemas. Todas as
unidades do empreendimento t€ém acesso. O mesmo ocorre com a coleta de lixo, a
LOCAR faz o atendimento adequado ao local e com frequéncia de trés vezes na semana

o caminhdo passa para recolher o lixo.

Toda as vias publicas do empreendimento apresentam pavimentagdo adequada. Parte do
conjunto apresenta as vias publicas pavimentadas com pedras de paralelepipedo, e parte

com blocos de concretos (também conhecido como pavers ou piso intertravado).

As vias publicas apresentam quantidades suficientes de postes para iluminagao.
Entretanto, a queixa dos moradores refere-se ao tipo de luz utilizada. Eles reclamam da
baixa poténcia das lampadas e da frequéncia com que € necessaria manutencdo. E assim
como ocorre no Viana e Moura Brahma, as 4reas de equipamento comunitario e areas
verdes ndo apresentam iluminacdo adequada. Além disso os vazios urbanos adjacentes ao
empreendimento sdo totalmente desprovidos de iluminagdo, tornando a area de entorno
ao perimetro do empreendimento insegura. Entretanto como a andlise sobre iluminagdo
publica ocorre numa escala micro, relacionada apenas as unidades de habitacdo do
conjunto, as areas de entorno ndo serdo levadas em consideragdo e apenas a ma
iluminacdo das areas verdes e areas de equipamentos comunitarias serdo descontadas do

percentual.
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Indice =

76%

fndice = 0,2(80%) + 0,2(100%) + 0,2(0%) + 0,2(100%) +

0,2(100%)
Considerando os parametros de andlise desta pesquisa referentes a infraestrutura e
servicos urbanos, todos os empreendimentos precisam, obrigatoriamente, oferecer
condigdes classificadas como ‘boas’ aos seus moradores. A excegdo desta regra esta para
empreendimentos em fases de conclusdo da obra. Nesta condi¢@o, o conjunto de moradias
pode apresentar condi¢des aceitaveis, comprometendo-se a ajustar as problematicas no
curto prazo. Sendo assim, o Viana e Moura Sdo Vicente I, que estd em processo de

finalizagdo, apresenta condicdo ‘aceitavel’ para esta categoria de analise.

ESC?la (31 | Categoria: Infraestrutura e Servicos Urbanos
Localizacio na (Manoel Camelo)
Cidade e
. Parametro de Condicao real do Classificacdo do
Indicadores ar : :
analise empreendimento Empreendimento
Iluminacgao, Bom 81-100%
pavimentacio,
agua, esgotoe  Aceitavel 61-80% 76%

coleta de lixo
Insuficiente Até 60%

Quadro 10: Avaliagdo dos usos da categoria 'Equipamentos Publicos Urbanos' da escala Vizinhanga, para
o empreendimento Viana e Moura Sao Vicente 1. Fonte: Elaboragio da autora, 2020.

¢) Oportunidades Urbanas e Equipamentos Urbanos

O acesso a moradia ndo se resume ao direito a um abrigo, mas em proporcionar condi¢gdes
plenas para o desenvolvimento social, cultural e economico dos moradores. Ter acesso a
um padrdo de vida adequado ¢, portanto, parte incluida no direito a moradia. Nesse
sentido, empreendimentos que inauguram frentes pioneiras sdo os que apresentam mais
fragilidades. As condigdes de acesso a comércio, trabalho, equipamentos e servicos
sociais, escola e policiamento ficam prejudicados devido as distancias e barreiras urbanas

estabelecidas entre o local do empreendimento e a cidade formal.

O padrao de inser¢@o do Viana e Moura Sdo Vicente I, apresenta peculiaridade na anélise
devido ao porte do empreendimento. Para ter melhor no¢ao do tamanho do conjunto, o
menor raio de analise, 500m - definido a partir do centro da poligonal, abrange,

praticamente, apenas o proprio empreendimento. Ja o maior raio de andlise, 1000m, esta



132

que em sua totalidade, sobre um grande vazio urbano®**

. Dessa forma, ao inaugurar uma
frente pioneira, as demandas e necessidades cotidianas dos moradores estimularam um
comércio informal erguido dentro dos lotes residenciais do empreendimento ou, até
mesmo, dentro das proprias residéncias. Assim, como dito anteriormente neste trabalho,
ao mesmo tempo em que o programa MCMYV formaliza o acesso a habitagdo, impulsiona

uma forma de ocupagdo das habitagdes que contrariam as proprias regras do programa.

Os comércios e servigos que atendem os moradores do empreendimento ¢, portanto,
majoritariamente um comércio informal que possui pouca diversidade sendo composto
basicamente por pequenos bares, hortifrutis e mercearias. A excecdo, no que se refere ao

porte, é a existéncia de um mercado?*’

que apresenta mais variedade e ¢ referéncia para
compras no setor alimenticio do local. Ademais foi possivel identificar algumas placas na
frente das residéncias informando servigos de beleza, constatado a existéncia de pequenos
bares e pequenos restaurantes nas areas frontais dos lotes, duas farmacias e duas pequenas

lojas de materiais de construgao.

Considerando esse cenario, fica clara a dificuldade de acesso ao emprego no
local/vizinhanca do empreendimento, sendo necessario o deslocamento para outras areas
da cidade afim de encontrar oportunidades de trabalho. Essa deficiéncia reflete no
aumento do custo de vida dos moradores, que passam a ter gastos consideraveis com

deslocamento/transporte para percorrer distancias e acessar as oportunidades.

Também foi constatado que ndo ha acesso a educacao aos moradores do empreendimento.
Em nenhuma das distdncias maximas analisadas neste trabalho, foram mapeadas
instituicdes de ensino publico acessivel aos moradores. A institui¢do que aparece a oeste
no mapa, apesar de ser uma escola publica, apresenta distdncia maior que o permitido na
analise e, ainda que tivesse distancia aceitdvel, ndo apresenta conexdes por vias publicas
com o Viana e Moura S3o Vicente I, fato que também ndo a incluiria na avaliagdo do
empreendimento. Na perspectiva educacional, a Unica constatagdo foi uma creche
adaptada em uma das residéncias do empreendimento. Mas por se tratar de um servigo

privado, também ndo serd incluida na avaliacdo para qualificagdo do residencial.

204 A excegdo estd a oeste do raio de analise, onde ¢ possivel perceber a presenca de parte do Residencial
Antonio Cordeiro, outro empreendimento de grande porte do programa MCMV.

205 Localizado em lotes residenciais de cabega de quadra, que passaram por reforma e adaptagdes para
receber o empreendimento.
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No que se refere a satde, os moradores do Viana e Moura Sdo Vicente I, ndo dispde de
nenhuma unidade bésica de saude com atendimento dentro do raio méximo de analise.
Também encontra-se a uma distancia maior que o permitido do Hospital Regional Dom
Moura, sendo assim, o empreendimento ndo tem acesso adequado a equipamentos

publicos de saude.

A oferta de lazer e cultura, assim como no Viana e Moura Brahma, também ¢ uma grande
problematica no Viana e Moura Sdo Vicente I. Em pouco mais de 392.277,80m?*%, ¢
conforme consta em projeto aprovado, o conjunto residencial conta com dez areas
destinadas a implantacdo de equipamentos comunitdrios que, juntas, totalizam
16.274,23m? (pouco mais de 4% do total da area). Mais uma vez, um empreendimento da
mesma empresa, na mesma cidade, mostra-se inadequado do ponto de vista da

legislagao?"’

com areas menores do que as exigidas por lei para implantagdo de
equipamentos comunitarios. Essa constatacdo também expde o 6rgdo municipal quanto
ao processo de aprovagdo de projeto, pois ¢ dever, e deveria ser interesse, da prefeitura a

analise e fiscalizagdo de projetos a fim de que se cumpra a lei.

Além de area menor que o previsto por lei, apenas uma das areas voltadas para
equipamentos comunitarios apresentam uso efetivo. Trata-se de uma area livre destinada
a recreagdo, e que apesar da baixa qualidade dos equipamentos ¢ bem utilizada pelos
moradores. As demais areas ainda encontram-se vazias e sem uso. Sendo assim, apesar
de contar com uma area livre para recreacdo dentro da distdncia méxima permitida, por
ndo atender a critérios minimos previstos em lei, assim como o Viana e Moura Brahma,
Viana e Moura Sao Vicente terd este equipamento publico desconsiderado na anélise de

qualificacdo de insercdo urbana do empreendimento.

Quanto a assisténcia publica, foi identificado CRAS Bela Vista dentro do raio maximo
de analise. Entretanto, por ndo apresentar vias publicas que conduzam o pedestre até a
unidade de atendimento, este equipamento também ndo ¢ considerado na andlise do
estudo aqui em desenvolvimento. No que se refere a seguranga, ndo foram identificadas

delegacias ou postos policiais acessiveis aos moradores do empreendimento.

206 Area total dos empreendimentos Viana e Moura Sdo Vicente I ¢ Viana e Moura Sdo Vicente II ¢ de
456.100,00m?.

207 Como dito anteriormente, conforme Lei Municipal 3.620/2008, 10% do total da 4rea deve ser destinada
a implantacdo de equipamentos publicos.
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Figura 30: Mapeamento de oportunidades urbanas e equipamentos publicos no entorno do Viana e Moura
Sao Vicente 1. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.
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Baseado no mapeamento feito na area e de acordo com os parametros de analise adotados
nesta pesquisa, o quadro abaixo mostra de maneira mais detalhada as condi¢des urbanas
de conexdes com as oportunidades e os equipamentos publicos do empreendimento Viana

e Moura S3ao Vicente L.

No que se refere ao acesso as oportunidades urbanas, ¢ preciso olhar cuidadosamente o
resultado. Apesar de existirem 7, dos 8 usos listados na analise, atendendo os moradores
do empreendimento, ¢ preciso reforcar que essa condicdo ndo foi mérito da insergdo
urbana do Sdo Vicente I. O desenvolvimento dos comércios e servigos surgem da
necessidade de atende uma populagdo totalmente desassistida nesse sentido. A pouca
variedade e o porte dos servigos e produtos oferecidos na area, revelam a fragilidade
dessas oportunidades na vizinhanga. O vazio de lotes destinados ao uso misto, assim como
acontece no Viana e Moura Brahma, confirmam a falta de agentes privados investirem na
area. De toda forma, o Viana e Moura Sao Vicente I apresentou acesso a 87% dos usos
analisados na categoria “Oportunidades Urbanas”, apresentando assim condi¢des ‘boas’

quanto ao acesso a estes usos.



135

Quanto educagdo, satde, lazer e assisténcia publica, o empreendimento ndo atendeu aos
parametros da pesquisa e nem aos parametros estabelecidos pelo municipio. Dessa forma,
O Viana e Moura Sao Vicente I apresenta condi¢des ‘inaceitaveis’ quanto ao acesso aos

equipamentos publicos.

Escala 02 | Categoria: Oportunidades Urbanas
Vizinhanga (Viana e Moura Sao Vicente I)
Qu::ot; e Dist./raio
Indicador Usos avaliados encontrad  mo DlSt./l'al'O rea 1 Validacio
de de localizacao do uso
os/mapead Ay
referéncia
0S8
Saldo de beleza/ barbearia 04 1000m >500m /]
Servico TSRS 01 1000m >500m /]
Lotérica/caixa eletronico - 1000m - °
Lanchonete/barzinho 10 1000m >500m /]
Mercado/horti-
fruti/quitanda/padaria = Sl s Q
Padaria 01 500m >500m /]
Comércio
Farmcia 02 1000m >500m /]
Loja de material de 02 1000m ~500m Q

construcao
Figura 7: Figura 24: Avaliacdo dos usos da categoria ‘Oportunidades Urbanas’ da escala Vizinhanga, para
o empreendimento Viana e Moura Sao Vicente L. Fonte: Elaboragio da autora, 2020.

Escala 02 | Categoria: Equipamentos Publicos Urbanos
Vizinhanga (Viana e Moura Sao Vicente I)
Qu::ot; e Dist./raio
Indicador Usos avaliados encontrad ~ mo DlSt./l'al'O rea 1| Validacio
de de localizacao do uso
os/mapead Ay
referéncia

0S

Centro de educagdo
infantil (creche, maternal, - 500m - e
jardim de infancia)

GG Centro de ensino
fundamental ) LS ) e
Centro de ensino médio . 1500m . S
Unidade basica de
satde/unidade de pronto - 1000m - (X ]
atendimento
Hospital - 3000m - (X
Areas livres para
recreagdo/ apresentacao - 500m - @
cultural
Areas para pratica i 1000m i 6

esportiva
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Teatro, livraria e museu - 3000m - 8

Unidades de atendimento (sem via
(CRAS, CREAS, Expresso 01 1000m publica p/ 8
Cidadao) acesso)

Posto policial/delegacia - 2000m - (X

Assisténcia

Publica

Figura 8: Avaliagdo dos usos da categoria 'Equipamentos Publicos Urbanos' da escala Vizinhanga, para o
empreendimento Viana e Moura Sdo Vicente 1. Fonte: Elaboracdo da autora, 2020.

d) Condiciao Urbana

O Viana e Moura Sao Vicente I &, entre os empreendimentos estudados, o que apresenta
condi¢do urbana mais fragil. A anélise de desenho urbano sobre conjuntos de moradia
que inauguram frentes pioneiras vai se mostrar mais fragil pois, de fato, ainda nao existe
cidade nesses locais. Ocupar espacos totalmente desconexos do tecido real da cidade e
sem nenhum plano de dinamizagdo urbana para area ¢ um agravante a mais nesta

problematica.

Como discutido, a implantacdo do Sdo Vicente escancara o descumprimento de varios
processos legais. Entretanto, ndo foi possivel descobrir quais as manobras da empresa
para iniciar e concluir o empreendimento mesmo com tantos percalgos. A fragilidade da
area ocupada pelo conjunto de residéncias permite vislumbrar um possivel cenario tragico
para proximas décadas: a continuagdo de parcelamento do solo no entorno do
empreendimento, sujeito ao ndo cumprimento das normas ambientais?’’, em uma érea

ambientalmente fragil e sem acesso a servigos adequados de infraestrutura.

Além das condi¢des ambientais, o conjunto residencial também ndo apresenta boas
condi¢des urbanas. Com perimetro total de 2.763,11m, o Sdo Vicente I ndo apresenta
contato com nenhum entorno adjacente efetivamente urbano. Nao existe fluidez da malha
urbana, tampouco permeabilidade para espagos que se conectem com o tecido real da
cidade. Essa condi¢do, de acordo com o parametro de analise considerado nesta pesquisa,

classifica o empreendimento como ‘insuficiente’ quanto a insergdo na malha urbana®?,

208 Se, de alguma forma, foi aberto exce¢do para um empreendimento, o que vai impedir outros novos?
209 No que se refere ao perimetro de contato entre o empreendimento € entornos efetivamente urbanos, o
percentual minimo aceitavel é de 40%.
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Figura 31: Inser¢do do empreendimento Viana e Moura Sdo Vicente I na malha urbana e faces de contato
com entorno efetivamente urbano. Fonte: Elaboracdo da autora, 2020.
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____

Quanto a analise sobre o tamanho e formato das quadras propostas pelo conjunto, este
trabalho se propds avaliar levando em consideragio o padrdo de insercdo do
empreendimento no meio urbano. Neste sentido, para uma avaliagdo precisa sobre o
tamanho das quadras no espaco da cidade, um ponto fundamental do pardmetro de analise

¢ considerar o tamanho das quadras adjacentes ao empreendimento.

Entretanto, considerando que o Sao Vicente I configura, por lei, area urbana da cidade e
sabendo da possibilidade futura de ocupacdo do entorno do territério, o indicador
‘Tamanho das Quadras’ analisou as quadras internas propostas pelo empreendimento a
fim de avaliar se elas atendem aos padrdes aceitaveis de desenho urbano e possibilitam

caminhos variados aos seus moradores.

A relacdo entre o perimetro total das quadras pela quantidade de quadras analisadas
aponta para um perimetro médio de 375,82m no empreendimento, classificando o Viana
e Moura Sao Vicente I com condigdes ‘boas’ quanto ao formato e dimensionamento de

suas quadras.
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15.032,80
40

=375,82m

Figura 32: Analise do formato e dimensdes das quadras, e relagdo com entorno, do empreendimento
Viana e Moura Sdo Vicente 1. Fonte: Elaboracdo da autora, 2020.

"] GUADRAS DO EMPREENDIMENTO VIANA E WOURA @
SAOVICENTE | CONSIDERADAS A ANALISE
0 100 200
____

Quanto a quantidade de acessos, assim como ocorre no Viana e Moura Brahma, o Sao
Vicente I trata-se de um loteamento com edificagdo de residéncias. Ou seja, cada lote
possui um ponto de conexdo com o espago publico. Nesse sentido, e considerando outras
areas livres do empreendimento, como as destinadas a areas verdes e aos equipamentos
comunitarios, o valor médio de acesso para pedestres entre espagos publicos e privados é

de ‘7,01, obtendo, portanto, neste indicador, condi¢des classificadas como ‘boas’.

valor médio de acesso

quantidade de acessos ao longo das divisas 1.324

7,01
medida linear das dividas (m)

100

188,84
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Figura 33: Analise de pontos de conex@o entre espacos publicos e privados do empreendimento Viana e
Moura Sao Vicente I. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020

DIVISA DO EMPREENDIMENT VIANA E MOURA SA0 @
VICENTE | COM VIAS PUBLICAS 0 0 200
== PONTOS DE CONEXAD L e

Portanto, considerando os indicadores analisados na escala Desenho Urbano, conclui-se
que a grande problemadtica no que se refere as condi¢des urbanas estd no local de

implantacdo do empreendimento.

Escala 03 | Categoria: Condicées Urbanas
Desenho Urbano (Viana e Moura Sdo Vicente I)
. Parametro de Condicao real do Classificacdo do
Indicador e c :
analise empreendimento Empreendimento
Bom 100%
Malha
Urbana Aceitével 40-99% 0% Insuficiente €9
Insuficiente Menor que 40%
Bom Até 500m
Tamanho das . iisvel Entre 501-800m 375,82m Bom
Quadras
Insuficiente Maior que 800m
Bom 04 ou mais
Runies ~d N Aceitavel 02 ou mais 6,25 Bom
Conexio

Insuficiente Menor que 02
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4.3 Residencial Manoel Camelo

Localizado no bairro Francisco Figueira, na COHAB II, o Residencial Manoel Camelo
foi o primeiro e € o Unico, até entdo, empreendimento de maior porte produzido no
municipio de Garanhuns e destinado para familias com renda de até R$ 1.800,00,

atendidas pela faixa 01 do programa Minha Casa Minha Vida*!°.,

O conjunto habitacional ¢ resultado da contratagdo de trés empreendimentos de uma
mesma construtora, o0 Grupo CM, que foram projetados para serem erguidos em terrenos
adjacentes. Os conjuntos foram contratados no ano de 2010, um ano apds o lancamento
do programa, confirmando, assim, as cidades médias como um destino de reproducdo de
capital imobilidrio de grandes empresas, através da produgdo de unidades de moradia para

baixa renda pelo programa MCMV.

Todos os empreendimentos do Grupo CM foram contratados através da modalidade FAR-
Alienacio?!'!. Segundo informacdes disponiveis no portal da transparéncia da CEF?!%, o
valor de contratacdo do empreendimento Residencial Manoel Camelo I foi de RS
10.318.896,31 (dez milhdes, trezentos e dezoito mil, oitocentos ¢ noventa e seis reais ¢
trinta ¢ um centavos), o Manoel Camelo II apresenta valor de contratagio de R$
10.318.738,63 (dez milhoes, trezentos e dezoito mil, setecentos e trinta e oito reais e
sessenta e trés centavos), € o Residencial Castainho com valor de R$ 9.243.942,13 (nove
milhdes, duzentos e quarenta e trés mil, novecentos e quarenta e dois reais e treze
centavos). Ao total, o valor de contratagdo para construg¢do de 708 unidades de habitacao,
distribuidas em blocos residenciais com quatro apartamentos, foi de R$ 29.881.577,37
(vinte e nove milhdes, oitocentos e oitenta e um mil, quinhentos e setenta e sete reais e

trinta e sete centavos).

Como apontado anteriormente neste trabalho, essa caracteristica de contratagcdo e
constru¢do de empreendimentos contiguos ¢ uma pratica comum entre as empresas que
constroem para faixa 01 do programa. Apesar de uma margem de lucro menor, a

potencializacdo do retorno financeiro para a empresa ocorre devido a racionalizacao,

219 Foram identificadas outras 20 contratagdes para construgdo de unidades de habitagdo para esta faixa de
renda através do MCMV-PNHR. Entretanto, como ja mencionado neste trabalho, somando todos os outros
empreendimentos contratados, o total de moradias produzidas foi de 798. S6 90 unidades a mais do que um
empreendimento contratado de uma tnica grande construtora.

21 Quando as unidades de habitagdo sio alienadas fiduciariamente por meio de venda direta € o pagamento
¢ parcelado em até 120 meses.

212 CAIXA ECONOMICA FEDERAL. Habitacio Minha Casa Minha Vida. Disponivel em: <
https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-

vida/Empreendimentos Contratados PJ 31122014.pdf>. Acesso em: 06 abr 2020.


https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/Empreendimentos_Contratados_PJ_31122014.pdf
https://www.caixa.gov.br/Downloads/habitacao-minha-casa-minha-vida/Empreendimentos_Contratados_PJ_31122014.pdf
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padronizagdo, rapidez de execuc¢do e producdo em larga escala das habitagdes, erguidas
em terrenos mais baratos - e em piores condi¢des de insercao urbana. Além disso, ndo ha

risco de inadimpléncia e toda demanda por habitacdo ¢ garantida pela prefeitura.

O padrao de inser¢do urbana do Manoel Camelo inaugura uma frente pioneira na dire¢ao
sudeste do municipio. A principio isolado e descontinuado do tecido urbano preexistente,
hoje, em terrenos proximos ao empreendimento, € possivel perceber um processo de
constru¢do de novas moradias erguidas para familias de renda média-baixa/média. Os
padrdes construtivos dessas novas habitacdes sdo semelhantes, e ¢ mais comum ver
reproducdo em série de uma mesma tipologia (ainda que a reproducgdo seja numa pequena
escala). Através dessas caracteristicas, ¢ possivel apontar que agentes produtores do

espago tém utilizado a area para reproducdo de capital imobilidrio, bem como, reforcado

a monofuncinalidade do territério.

O padrao de insercao do Residencial Manoel Camelo ainda possui um agravante do ponto
de vista urbanistico. O conjunto ¢ um condominio fechado, com barreira fisica em todo
perimetro. Do ponto de vista urbanistico, o rompimento da malha urbana traz muitas
problematicas as dindmicas cotidianas dos proprios moradores, entretanto, a reproducao
dessa solu¢do antiurbana ¢ reflexo da nossa cultura fragil que enaltece modelos de
“exclusividade”. E enquanto ndo houver um rompimento sobre esse valor cultural, os
produtores imobilidrios continuardo a reproduzir espacos segregados e de baixa qualidade

urbana.

Figura 34: Localizagdo empreendimento Residencial Manoel Camelo. Fonte: Elaboracdo da autora,
2020.
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a) Transporte Publico

Localizado na porg¢ao sudeste do municipio de Garanhuns, o Residencial Manoel Camelo,
assim como todos os empreendimentos que inauguram frentes pioneiras de expansio, ndo
possuia nenhuma linha de transporte publico atendendo o entorno imediato da area. A
criagdo da linha 014, da companhia de viacdo Sao Cristovao, foi viabilizada

especialmente para atender os moradores do conjunto residencial.

Ao considerar o raio maximo de andlise no entorno imediato do empreendimento, 1000m,
foram mapeadas 07 pontos de dnibus e duas linhas de 6nibus com percursos dentro dessa
distancia limite. Entretanto, ao recortar o mapeamento considerando as paradas
acessiveis, em percurso peatonal por vias publicas, aos moradores do conjunto, constata-
se a existéncia de 04 paradas e apenas uma linha de transporte publico servindo o

empreendimento e todo o entorno.

Figura 35: Mapa de identificacdo de paradas e¢ Onibus, linhas de transporte ¢ itinerario percorridos
(Manoel Camelo). Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

e LINHA 14: MANOEL CAMELD @)  PARADAS DE GNIBUS

e LINHA 002: COHAB I ()" PARADAS DE ONIBUS VALIDAS PARA ANALISE

= = = == RAIOS 500M/1000M, RESPECTIVAMENTE

S0 ENPREENDIMENTO MANOEL CAMELD 0 500

A linha 004 (Manoel Camelo) apresenta um itinerario com deslocamento até o centro
principal do municipio, dessa forma, e considerando que nao hé outras linhas acessiveis
aos moradores do empreendimento, a classificagdo quanto a op¢ao de transporte no

Residencial Manoel Camelo ¢ considerada ‘aceitavel’. Ainda que os pontos de 6nibus
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localizados no perimetro oeste do raio de andlise fossem acessiveis, a quantidade de
itinerarios ndo mudaria, visto que ndo existe nenhum trecho do percurso entre as linhas

com distancia maior que 1000m.

Figura 36: Mapeamento de itinerarios (Manoel Camelo). Elaboragdo da autora, 2020.

s | INHA 014: MANDEL CAMELD

s | NHA 002: COHAB I

@ @ ranaoas D nIBUS 1)
® o TERMINAL CENTRO

00000005 EMPREENDIMENTO MANOEL CAMELD 0 500

Quanto a frequéncia de transporte, foi constatado que o empreendimento tem atendimento
suficiente nos horarios de entrepico. O tempo médio de espera pela linha de 6nibus que
circula no local ¢ de 20 minutos, tempo limite para classificar o condominio como

‘aceitavel’ quanto ao atendimento de transporte publico.

ESC?la (31 | Categoria: Infraestrutura e Servicos Urbanos
Localizacio na (Manoel Camelo)
Cidade
. Parametro de Condicao real do Classificacdo do
Indicadores ar : :
analise empreendimento Empreendimento
2 ou mais
L3 itinerarios
Opcoes de
Transporte Aceitavel 1 itinerario 01 Aceitavel
Insuficiente Nao possuir
Bom Até 10min
Frequeénciade —, iiavel Entre 11-20min 20min Aceitével

Transporte

Insuficiente Acima de 20min
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b) Infraestrutura e Servicos Urbanos

Através do levantamento de informagdes no local do empreendimento e conversa com
moradores do local, um dos problemas mais citados quanto a infraestrutura foi a
iluminacdo publica. Os postes locados em vias publicas apresenta a maior parte das
lampadas queimadas, estima-se 60% ndo apresente condi¢cdes de funcionamento. A
iluminacdo da area interna do condominio também ¢ uma queixa frequente, entretanto,
por agora estar sob cuidados dos condéminos®'® a iluminagio interna do empreendimento

nao foi considerada na avaliagao.

Quanto a pavimentagdo nas vias publicas que ddo acesso ao empreendimento, foi
identificado apenas um trecho de calgamento. Considerando o perimetro do condominio
que tem contato com vias publicas, o acesso adequado através de ruas pavimentadas se
resume a 6% do total do perimetro. As vias internas do condominio, apesar de cal¢adas,

ndo serdo consideradas na andlise por ndo serem vias publicas de acesso ao conjunto.

O atendimento ao esgotamento sanitario e abastecimento de dgua, apresenta um problema
causado pela execucdo da obra. Apesar da rea total (100%) onde o conjunto esta inserido
ter abastecimento de dgua feito pela COMPESA, as cisternas de armazenado de dgua para
as residéncias estdo localizadas bem proxima das fossas sépticas. Essas fossas coletivas
e mal estruturadas apresentaram falhas e, segundo informag¢des moradores do local e de
um blog da cidade®'*, houve a contaminagio da 4gua que abastece os apartamentos. Em
visita ao local, também foi constatado que dguas servidas estdo escoando em via publica,
na por¢ao leste do empreendimento, sendo despejado no meio ambiente sem nenhum tipo
de tratamento. Sendo assim, apesar da existéncia das fossas sépticas, o funcionamento
técnico inadequado delas desqualifica o empreendimento no que se refere ao esgotamento

sanitario.

O atendimento da coleta de lixo no local ocorre sem maiores problemas. A LOCAR

atende todo o empreendimento, numa frequéncia de 3 vezes durante a semana.

Indice =

fndice = 0,2(40%) + 0,2(6%) + 0,2(0%) + 0,2(100%) + 0,2(100%) | 49,20%

213 Atualmente a taxa de condominio custa R$ 35. Segundo moradores do local, melhorias interna do
condominio ndo sdo viabilizadas visto a alta inadimpléncia dos moradores.

214 Acesso em 12.07.2020. Disponivel em http://www.vecgaranhuns.com/2018/07/rachaduras-e-tetos-
caindo-sao-alguns.html
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Portanto, avaliando o contexto de forma micro e considerando o parametro de avaliagdo
para categoria, o Residencial Manoel Camelo deveria, obrigatoriamente, apresentar boas
condi¢des por ser tratar de um empreendimento concluido e entregue. As condicdes
consideradas boas referem-se a um percentual maior que 80%. Entretanto, conforme
indice exposto (49,20%), o condominio apresenta condi¢cdes ‘inaceitaveis’ quanto a

infraestrutura e servigos urbanos ofertados aos seus moradores.

ESC?la (31 | Categoria: Infraestrutura e Servicos Urbanos
Localizacio na (Manoel Camelo)
Cidade
. Parametro de Condicao real do Classificacido do
Indicadores - : :
analise empreendimento Empreendimento
Iluminacgao, Bom 81-100%
pavimentacio,
agua, esgotoe  Aceitavel 61-80% 49,20% Insuficiente 8

coleta de lixo
Insuficiente Até 60%

¢) Oportunidades Urbanas e Equipamentos Urbanos

Assim como o Sao Vicente I, o Residencial Manoel Camelo também inaugura uma frente
pioneira. Mas diferente do empreendimento da Viana e Moura, o conjunto erguido pelo
Grupo CM e localizado no bairro Francisco Figueira apresenta, em seu entorno, condigdes

topograficas mais atraentes para a produgdo imobilidria e reproducdo desse capital.

Por essa caracteristica territorial, e assim como ja mencionado em momento anterior desta
pesquisa, a area tem atraidos agentes privados que tem atuado na construcio de casas a
serem comercializadas no mercado imobilidrio. Além dessa pratica reforcar a
monofuncionalidade da area no entorno do empreendimento, a existéncia de um vazio
urbano entre as areas parceladas dificulta o impulsionamento de atividades que poderiam

trazer mais vitalidade para o entorno do conjunto.

Ao analisar o mapa de Oportunidades e Equipamento Publicos feito através de
levantamento de dados in loco, € possivel perceber que o territorio mais a oeste do Manoel
Camelo apresenta uma maior oferta de servicos e comércio, além de também ter sido

215

constatado uma maior diversidade funcional nesse setor”'>. A interrup¢do da oferta de

servigos e comércios € perceptivel quando se constata o vazio na malha. Esse limite

215 Marcenarias, serralharias, lojas de vidro, pequenos clubes de festa, comercializagdo e cultivo de plantas
foram algumas das atividades que acontecem nessa por¢@o do raio de analise. Entretanto, por ndo serem
usos essenciais, ndo foram incluidas na analise deste trabalho.
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imposto por essa caracteristica urbana reflete na redugdo da presenga de pedestres nos

passeios publicos e, consequentemente, na oferta de atividades variadas.

Por ser um condominio fechado, o conjunto residencial ainda agrava a problematica. Ao
fechar os olhos para a rua, além de desencorajar seus moradores a participar mais
ativamente da vida urbana, o empreendimento perde uma vigilancia natural da 4rea que

poderia acontecer através dos proprios moradores.

O Residencial Manoel Camelo ¢ um tipico exemplar de moradia produzida pelo
programa MCMC, que evidencia o quanto a falta de continuidade da malha urbana e a
ruptura do espago publico através de grandes e longos muros pode interferir e dificultar
no desenvolvimento e no acesso a comércios, servi¢os e equipamentos. Moradores do
local relataram, inclusive, que uma padaria € um mercado maior ja chegou a abrir no
local, mas fecharam por falta de fluxo de consumidores. A pequena quantidade de
oportunidades urbanas mapeadas dentro do raio de analise mais acessivel aos pedestres
(500m) confirma essa dificuldade em empreender no local. O comércio mais expressivo

no entorno do empreendimento, considerando este raio, se resume a duas mercearias.

Os demais usos mapeados a uma distancia de até 500m do centro da poligonal do
empreendimento, sdo caracterizados por pequenas barracas armadas junto aos muros do
empreendimento ou outros pequenos comeércios/servigos oferecidos informalmente nas
residéncias erguidas préximas ao conjunto. Durante a visita ao local também constatou-
se que dentro do condominio ha a oferta de servicos (especialmente ligados a saldo de
beleza/barbearia), entretanto, o acesso para investigacao mais detalhada nao foi permitida

pelo sindico do condominio.

O acesso a educagdo ¢ bastante deficiente. Foi identificada uma escola publica infantil, a
Escola Amilca da Mora Valenca®!'®, mas esta encontra-se a uma distincia maior que a
estabelecida no parametro de analise e ndo agregard na qualificacdo de inser¢do do
empreendimento. Nenhuma outra escola publica ou creche foi localizada dentro da
distdncia maxima permitida. A Unica faixa etdria atendida, considerando os parametros
de analise desta pesquisa, sdos os alunos(as) do ensino médio, que deslocando-se pouco

mais de 1300m podem acessar a Escola Simoa Gomes.

216 Anteriormente nomeada de “Nucleo de Educagdo Integral Municipal Professor Marcos Diego Carneiro
de Freitas” a escola, que nunca ofereceu servigo escolar de forma integral, passou por uma recente mudanga
no nome da institui¢ao.
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No que diz respeito a satide, o empreendimento ¢ atendido pela Unidade Bésica de Saude
Manoel Camelo, localizada a pouco menos de 500m do centro da poligonal do
empreendimento. O acesso a hospitais, entretanto, ndo apresenta a mesma facilidade,

estando o hospital piblico mais proximo a uma distancia aproximada de 3,8km.

Assim como os empreendimentos anteriores, o0 acesso as areas livres para recreagdo, areas
para praticas esportivas e areas com algum tipo de fomento cultural ¢ uma grande
problematica. A inexisténcia de acesso a este tipo de equipamento além de empobrecer a

vida urbana, retira um direito social de todo cidadao: o direito ao lazer.

Quanto a assisténcia publica aos moradores do empreendimento, também ndo foram
identificados nenhum tipo de acesso as unidades de atendimento ao cidaddo e postos

policiais/delegacias.

Figura 37: Mapeamento de oportunidades urbanas e equipamentos publicos no entorno Residencial
Manoel Camelo. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

OPORTUNIDADES URBANAS EQUIPAMENTOS PUBLICOS URBANOS = EMPREENDIMENTO MANOEL CAMELD
@ SERVICOS @ coucacio == === = [A10S DE ANALISE (500M;1000M] @
5 COMERCIO € SAUDE
LAZER E CULTURA
©  ASSISTENCIA PUBLICA 0 500

Apoés a verificagdo das distancias entre os empreendimentos € os usos mapeados,
conforme quadro abaixo, foi constatado que o Residencial Manoel Camelo apresenta
acesso a 37,5% dos usos analisados na categoria “Oportunidades Urbanas”, apresentando

assim condigdes ‘aceitaveis’ quanto ao acesso a estes usos. Ja os acessos analisados na
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categoria “Equipamentos Publicos Urbanos”, o empreendimento apresentou condi¢des

‘inaceitaveis’ com acesso a apenas 20% dos usos avaliados.

Escala 02 | Categoria: Oportunidades Urbanas
Vizinhanga (Residencial Manoel Camelo)
Qu:snot; i Dist./raio
Indicador Usos avaliados encontrad ~ mo DlSt./l'al'O rea 1| Validach
de de localizacdo o do uso
os/mapead Ay
os referéncia

Saldo de beleza/ barbearia 1000m (/]
03 <500/>1000m
S Academia - 1000m - e
Lotérica/caixa eletronico - 1000m - (X
05 >500m
Lanchonete/barzinho 1000m (/]
07 <500/>1000m
Mercado/horti- 04 500m >300m Q
fruti/quitanda/padaria 14 <500/>1000m
Comércion RN 02 500m  <500~1000m €3
Farmdcia - 1000m - e
Loja de material de i 1000m i e

construcao
Quadro 2: Avaliagdo dos usos da categoria ‘Oportunidades Urbanas’ da escala Vizinhanga, para o
empreendimento Manoel Camelo. Fonte: Elaboracdo da autora, 2020.

Escala 02 | Categoria: Equipamentos Publicos Urbanos
Vizinhanga (Residencial Manoel Camelo)
Qu:snot; i Dist./raio
Indicador Usos avaliados encontrad ~ mo DlSt./l'al'O rea 1| Validach
de de localizacdo o do uso
os/mapead .
referéncia

0S

Centro de educagdo
infantil (creche, maternal, 01 500m  <500/>1000m €3
jardim de infancia)

| IGURIETO  Centro de ensino
e 01 1000m  <1000/>1500m €3
Centro de ensino médio 01 1500m  <1000/>1500m &4
Unidade bésica de
saude/unidade de pronto 01 1000m >500m (/]
atendimento
Hospital - 3000m - (X
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Areas livres para

recreacao/ apresentacio - 500m - @
cultural
Areas para pratica
esportiva ) Lt 8
Teatro, livraria e museu - 3000m - @
Unidades de atendimento

Assisténcia (Cgi‘(i,z;(,) )CREAS, Expresso - 1000m - (X

Publica

Posto policial/delegacia - 2000m - (]

Quadro 3: Avaliacdo dos usos da categoria 'Equipamentos Publicos Urbanos' da escala Vizinhanga, para o
empreendimento Manoel Camelo. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

d) Condiciao Urbana

O tipo de implantacdo do Residencial Manoel Camelo refor¢ga um modelo urbano-
arquitetonico fracassado, que alimenta crengas sociais ¢ que impede a formacdo de
espagos mais vivos e inclusivos nas cidades. Implantado sob a condi¢do de condominio
fechado, o empreendimento, que nasceu isolado inaugurando uma frente de expansao no
municipio, agora reforma o rompimento com a trama da cidade que vai sendo no entorno
do conjunto. As barreiras fisicas erguidas pelo residencial impossibilitam a constru¢ao de

um ambiente urbano mais confortavel e fluido.

A persisténcia em reproduzir esse modelo falido de moradia, que copia caracteristicas
urbanas tipicas de espacos ocupados por familias de alta renda, além de renegar a cidade,

reforca a dificuldade de interagdo da populagdo mais pobre com a trama urbana.

E possivel observar que, lentamente, parte do vazio existente entre o Manoel Camelo ¢ o
tecido real de cidade vem sendo ocupado. Toda a face oeste do empreendimento,
atualmente, mantém contato com territorios parcelados e considerados, segundo os
parametros deste trabalho, territorio efetivamente urbanos. As caracteristicas topograficas
existentes nessa orientacao, a oeste e a sul do empreendimento, tém favorecido o processo

da ocupacdo e construgdo da cidade.

Considerando este cenario, ao relacionar o perimetro total de contato entre o
empreendimento e as areas efetivamente urbanas com o perimetro total do conjunto
habitacional, foi identificado que 47,55% do Residencial Manoel Camelo estd com face
conectada a malha real de cidade. Sob esta condicdo, e contrariando a logica para este
empreendimento desse modelo, o conjunto ¢ classificado como ‘bom’ quanto a relagdo

com seu entorno.
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898,97m
x 100 = 47,55%

1.890,55m

Figura 38: Inser¢do do empreendimento Manoel Camelo na malha urbana e faces de contato com entorno
efetivamente urbano. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

= = = = PERIMETRO EMPREENDIMENTO MANOEL CAMELD @

sss. PERIMETRO DE CONTATO COM ENTORNO EFETIVAMENTE URBAND 0 50 100 150
[ AREAS LOTEADAS (ENTORND URBAND) —

Quanto ao desenho de implantagdo proposto pelo empreendimento, apesar de na pratica
mostrar-se ineficaz para constru¢do de espagos com mais urbanidade e vitalidade, foi
constatado que o perimetro médio do Manoel Camelo apresenta valor dentro do permitido

quando considerado os parametros de analise desta pesquisa.

Relacionando a soma do perimetro do conjunto e das quadras adjacentes a ele, com a
quantidade total de quadras efetivamente urbanas no entorno, foi identificado que o
condominio residencial apresentou perimetro médio de 695,75. Portanto, quanto ao
formato e dimensionamento, o empreendimento contiguo apresenta condi¢des

classificadas como ‘aceitaveis’.

4.174,53
6

= 695,75m
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Figura 39: Analise do formato e dimensoes das quadras, e relagdo com entorno, do empreendimento
Manoel Camelo. Fonte: Elaboragdo da autora, 2020.

fisasica + UADRA EMPREENDIMENTO MANOCEL CAMELD @

"1 QUADRAS ADJACENTES 0 50 100 150
Ly, T—

A maior problematica do condominio Residencial Manoel Camelo, sob a perspectiva do
desenho urbano, esta na quantidade de pontos de conexdo entre o espago publico e o
espago privado. A maioria dos acessos previstos encontram-se, hoje, desativados. Em
alguns deles foram retirados os portdes e erguidos muros; em outros, o descuido com o
crescimento da vegetacdo impede a conexdo entre os espacos; € ainda, em alguns acessos

de veiculos o desnivel entre a rua e o condominio impede a usabilidade da passagem.

Aplicando os parametros previstos nesta pesquisa, pode ser constatado que a quantidade
de acessos para os pedestres do condominio se conectarem com o espago publico da rua
estd muito aquém do aceitavel. O valor médio de pontos de conexdao do Manoel Camelo
¢ de °0,07°, classificando este indicador como ‘insuficiente’ e evidenciado a necessidade

urgente de melhoras quando a este aspecto.
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valor médio de acesso

quantidade de acessos ao longo das divisas

medida linear das dividas (m)

100

41,77

0,07

Diferentemente de empreendimentos que apresentam dareas residenciais em lotes

privados, a implanta¢do de unidades de habitacdo em condominios fechados confirma

que mesmo em condicdes aceitaveis de malha urbana e tamanho de quadras, a construgdo

de barreiras entre o acesso a cidade e o espaco privado da moradia ¢ uma pratica

antiurbana que precisa urgentemente ser desmistificada e combatida. Neste sentido, ¢

importante que 6rgdos competentes revejam o processo de regularizacao dessas praticas

urbanas irregulares e fagcam valer aplicacdo da Lei Federal 6.766, de 1979, que condena

esse modelo de construgdo de cidade.

Escala 03 |

Desenho Urbano

Categoria: Condicdes Urbanas
(Residencial Manoel Camelo)

Parametro de

Condicao real do Classificacdo do

LGS analise empreendimento Empreendimento
Bom 100%
Malha
Urbana Aceitavel 40-99% 47,55% Aceitavel
Insuficiente Menor que 40%
Bom Até 500m
Tamanho das o ;iqe) Entre 501-800m 695,75 Aceitavel
Quadras
Insuficiente Maior que 800m
Bom 04 ou mais
Pontos de . . .
~ Aceitavel 02 ou mais 0,07 Insuficiente e
Conexio
Insuficiente Menor que 02
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O mundo caminha para uma urbaniza¢do cada vez mais densa. A preocupacdo com as
disparidades econdmicas e sociais, € com problemas e calamidades ambientais que
acometem as cidades contemporaneas foi o que despertou a constru¢do da presente
dissertacdo de mestrado, intitulada Insercio Urbana de Empreendimentos do
programa Minha Casa Minha Vida: o caso de Garanhuns-PE.

Ao longo da pesquisa buscou-se compreender o porqué de os agentes produtores do
espago urbano apostarem em cidades médias, como a politica ptblica de habitagdo do
governo federal impulsionou a rapida transformacao territorial percebida no municipio
de Garanhuns na ultima década e como essa transformagao tem refletido na qualidade do
espaco de moradia para pessoas de menor poder aquisitivo. Para isso, foram analisados
qualitativamente trés empreendimentos frutos do modo de produgdo de moradia mais
representativo da atualidade.

O caminho dissertativo adotado nesta pesquisa mostrou que apesar da tentativa de
construcdo de uma politica habitacional mais democratica e multidisciplinar, desenhada
em 2003 pelo Ministério das Cidades, o capital financeiro e o jogo politico continuam
hegemonicos sobre as questdes urbanas e sociais e, juntos, reforcam uma tradigdo que
sempre excluiu os mais pobres. O MCMV ¢ a continuagdo e consolidagdo dessa pratica
antiga.

Na urgéncia de tirar o pais da crise, anunciada em 2008 com o calote das hipotecas nos
EUA, o MCMYV reproduziu um modelo que ja se mostrava ineficaz e problematico em
outros paises sul-americanos e mesmo assim, a custo de mais segregacao urbana e social,
o programa foi langado e segue até hoje. Apesar do Brasil possuir uma das leis urbanas
mais avangadas do mundo, o Estatuto das Cidades, a tradi¢do patrimonialista do pais torna
a aplicacdo dos instrumentos quase inexistente. Ainda assim, apesar de ser um quadro
desanimador e de dificil reversdo, ¢ necessario estar sempre atento as questdes urbanas e
sociais, pressionar o Estado e pensar em solu¢des para mudancgas do cenario.

Partindo do questionamento de como estd se dando a relag@o entre os empreendimentos
habitacionais e a cidade, as escalas de analise utilizadas neste trabalho buscou viabilizar
a discussao de aspectos urbanos fundamentais na construgdo desse relacionamento. Neste
caminho, foi importante perceber que o valor da terra-mercadoria da cidade média tem
possibilitado a formacdo de bancos de terra pelas incorporadoras e atraido um aumento
significativo de investimento imobilidrio para cidade. Este quadro reflete nas agcdes da

elite local, que impulsionada pelo aumento da construg¢do imobilidria no municipio, tem
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aberto novos loteamentos nas margens periféricas e criado bolhas de valorizagao seletiva
na periferia da cidade, a depender da disponibilidade de infraestrutura, acessibilidade (do
ponto de vista da mobilidade) e contetido social dos territorios loteados.

Neste sentido, as areas periféricas mais baratas, frageis e desprovidas de vida urbana, que
compde o banco de terra dos incorporadores, sdo os destinos mais provaveis aos
empreendimentos MCMV. Além da localizacdo e segregacdo espacial em relacdo ao
tecido real de cidade, o padrdo de inser¢do urbana dos conjuntos do programa ¢
determinado por uma variedade de elementos que, sobretudo, estdo atrelados as
caracteristicas fisicas e funcionais do territorio em que sdo construidos.

Apesar de formalizar a possibilidade de acesso a casa propria, verifica-se que os conjuntos
habitacionais da politica habitacional vigente s3o pouco explorados enquanto
instrumentos para transformar territorios da cidade em espagos ativos. A construgio
desses empreendimentos tem favorecido, acima de qualquer coisa, a reproducdo do
capital imobilidrio. Assim, a l6gica da cidade-negdcio que teve inicio nos grandes centros
€ nunca se mostrou preocupada em propor um continuo de boas qualidades aos habitantes,
também invade as cidades médias e seus respectivos espacos de moradia.

Quanto ao aspecto fisico, a maior deficiéncia dos empreendimentos aqui estudados esta
relacionada a falta de contato dos conjuntos com um entorno que seja configurado como
uma trama efetivamente urbana. O caso menos problematico mostrou ser o
empreendimento de menor proporc¢ao contiguo ao tecido urbano, que apesar de apresentar
apenas uma das faces interligada com o tecido da cidade, o contato acontece sem a
interferéncia de vazios urbanos, o que proporciona uma relagdo menos problematicas
entre os moradores do conjunto e a cidade real.

Esta constatacdo ndo tem, necessariamente, a ver com o porte do empreendimento. Mas
mostra que quando inseridas em um contexto preexistente que seja, de fato, urbano, as
implanta¢des dos conjuntos podem trazer beneficios quanto a constru¢do de uma cidade
mais inclusiva e dindmica. Por outro lado, o empreendimento que configura um
condominio fechado além de apresentar pior insercdo, também ¢ o que apresenta o
impacto mais negativo na integragdo do conjunto com o espago publico, isolando os
moradores e dificultando, inclusive, o desenvolvimento do entorno urbano adjacente ao
empreendimento.

Assim, ¢ possivel verificar que o desenho urbano e a tipologia proposta para cada
empreendimento refletem, em grande parte, na diversidade funcional da area.

Loteamentos residenciais, com uma unidade de habitacdo por lote, mostraram-se como
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modelo mais efetivos na cidade de Garanhuns, onde a forma de morar esta enraizada no
modelo da casa térrea, com espaco para quintal e terraco. Essa morfologia favorece a
circulagdo de pedestres na rua, o que estimula a vida urbana e a abertura de pequenos
comércios € Servigos.

No caso dos conjuntos estudados, pode ser constatado que esse setor terciario informal
surge e ¢ desenvolvido dentro das préoprias unidades de habitagdo. Apesar de dois dos
conjuntos estudados ter destinado areas para ocupacdo de uso misto, elas estdo vazias.
Isso evidencia que areas comerciais ndo sdo criadas por decretos e que a cidade ¢ uma
construcdo coletiva onde agentes publicos e privados precisam estar em sintonia e
confluindo para um espago que ofereca demanda e suporte para estes investimentos.

A respeito dos projetos arquitetonicos, apesar de ndo ser ponto de investigagdo desta
pesquisa, € preciso ressaltar que a baixa qualidade e rigidez da arquitetura das unidades
ndo atendem as necessidades das familias, que costumam fazer intervengdes nos espagos
residuais dos lotes e acabam colocando as moradias em situacdo de irregularidade frente
aos parametros urbanisticos vigentes no municipio. Esse conflito evidencia a urgente
necessidade de alinhamento entre as politicas habitacionais e as politicas urbanas, com
definicdo de diretrizes que sejam, de fato, eficientes e inclusivas. Atualmente o que pode
ser percebido, ¢ que o cumprimento dos parametros urbanos e de construcdo s6 acontece
em uma parcela pequena do territorio da cidade, ocupada majoritariamente por habita¢des
de alto padrao.

O acesso a equipamentos publicos ¢ um dos componentes urbanos mais comprometidos
nos empreendimentos caracterizados por um padrdo de inser¢do que inaugura frentes
pioneiras. A precariedade na condi¢cdo de mobilidade do pedestre afeta o deslocamento e
apesar do sistema de transporte publico atender todos os empreendimentos, um
desdobramento necessario ¢ avaliar a eficiéncia dessas linhas quanto a possibilidade de
deslocamento até outras partes da cidade. Talvez seja um momento para questionar a falta
de integracao entre as linhas de transporte publico, permitindo que o morador se desloque
para outros pontos da cidade pagando apenas uma passagem.

Os aspectos definidos e analisados por este trabalho, refletem a realidade urbana de uma
cidade média brasileira. Os resultados aqui apresentados, apesar de semelhantes a outras
realidades urbanas, ndo sdo regras. As diferentes formas de morar, as demandas e
dinamicidades existentes entre os municipios brasileiros ressaltam a importancia da
analise local para a constru¢do de um plano habitacional. Esta realidade é, certamente,

uma das grandes dificuldades enfrentadas por um programa desenhado em escala
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nacional, na esfera federal. Mas, ao mesmo tempo, identificando as problematicas
recorrentes nos variados municipios ¢ possivel estimular principios urbanos importantes
para construcdo de qualquer tipo de cidade.
A respeito disso, Benetti e Pecly (2017) afirmam sobre a necessidade primordial dos
municipios assumirem o protagonismo na constru¢do da cidade de definirem quais os
melhores locais para a constru¢do de habitagdo. Para os autores, uma pesquisa fundidria
para identificar o potencial construtivo dos melhores locais para implantacdo da
habitacdo, além de quantificar e especializar o déficit local, sdo caminhos interessantes
para constru¢ao de um bom plano local de habitagdo, pois s6 pensando nos custos sociais,
o municipio pode dizer com precisdo quais os melhores locais para o crescimento da
cidade. Na pesquisa, os autores propdem como ferramenta de gestdo a construgdo de
indices locais, que de forma publica e transparente deixam claro o valor da terra em cada
parcela do territorio, tornando passiveis de questionamento decisdes politicas que
contrariem a légica estabelecida.
Nesta perspectiva, longe de esgotar qualquer assunto e a fim de contribuir para os avangos
do tema e abrir margem para um aprofundamento interdisciplinar que agregue teorias
técnicas, sociais e econdmicas sobre a constru¢do do espaco urbano, especialmente o das
cidades médias, através do programa MCMV ou de outra politica publica de habitacao,
este trabalho aponta lacunas a serem preenchidas em novas oportunidades de pesquisa, a
saber:
e Investigar se o crescente numero de financiamentos e investimentos em habitacao
nas cidades médias, tem acompanhado o seu crescimento econémico;
e Investigar quais as barreiras para a criacao de bons planos locais de habitacdo em
municipios médios;
e Investigar se ha uma grande concentra¢do fundidria em posse de poucos
proprietarios e como isso reflete na construcdo dos espacos da cidade;
e Investigar qual o posicionamento dos movimentos de luta por moradia no
municipio e como eles tem atuado frente as demandas habitacionais locais;
e Investigar o nivel de conhecimento da populag@o sobre as for¢as que comandam

a cidade e apontar caminhos para combater o analfabetismo urbano.

E, ainda, importante mencionar o novo direcionamento da politica habitacional que vem
sendo desenhado pela gestao do governo atual. Publicada em agosto de 2020, a Medida

Provisoria (MP 996/2020) instituiu o programa Casa Verde e Amarela como tentativa de
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marcar a atual gestdo e romper com a politica habitacional langada pelo governo petista.
De forma geral, segundo mencionado na MP, o modelo de provisdo habitacional do
MCMV ¢ mantido, mas algumas mudangas ditadas pela industria financeira marcam o
Nnovo programa.

Inicialmente, a “novidade” apresentada pelo Casa Verde e Amarela se refere a inclusdo
de programas de regularizagdo fundiaria e de melhorias habitacionais?!’, além de também
fazer mudangas nas faixas de renda antes atendidas pelo programa MCMV?!'®. Sobre a
mudanga da renda mensal das familias a serem atendidas, apesar do texto da MP prever
producdo subsidiada para o grupo de menor renda, o ministro do Ministério de
Desenvolvimento Regional declarou, durante apresentacdes do programa, que “ndo
havera novas contratagdes para familias de baixa renda a curto/médio prazo por falta de
recursos do Orcamento Geral da Unido para esta finalidade?!”. Nesse sentido, a atual
gestdao langa um programa “novo” que reforca uma logica antiga e que nega o direito a
habitacdo e cidade aos mais pobres, parcela da populacdo que compde, historicamente, o
maior déficit habitacional do pais?°.

Raquel Rolnik?*!' ainda destaca os beneficios que a industria financeira pode ter com as
mudancas no programa e as problematicas sociais e de endividamento em massa da
populacdo resultantes desse processo. Para Rolnik a possibilidade de mudanga do
indexador do crédito imobili4rio?*? vai viabilizar a securitiza¢do, possibilitando que as
dividas dos mutuarios contraidas nos bancos sejam vendidas para fundos de investimento

e circulem no mercado financeiro. Vale ressaltar que, conforme discutido e apresentado

217 Estes instrumentos ja haviam sido desenhados e definidos em momento anterior, no periodo lulista, e
deveriam ser alimentados com recursos do OGU e de outros fundos e fontes ndo onerosas, a fim de atender
pessoas com menor renda.

218 A categorizagdo das faixas de renda 1, 1.5, 2 € 3 do MCMV foram substituidas por grupos no programa
Casa Verde e Amarela. Sendo: grupo 1 (familias com renda mensal até R$ 2 mil); grupo 2 (R$ 2 mil a R§
4 mil) e grupo 3 (R$ 4 a RS 7 mil).

219 GT Habitagdo e Cidade (IPPUR/UFRIJ). Casa Verde e Amarela: pontos criticos do novo programa
habitacional do governo federal. Observatério das Metropoles, setembro 2020. Disponivel em: <
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/casa-verde-e-amarela-pontos-criticos-do-novo-programa-
habitacional-do-governo-federal/>. Acesso em 30 de dezembro de 2020.

220 Segundo publicado pelo GT Habitagdo e Cidade (IPPUR/UFRI), desde o comego do governo Bolsonaro
ndo foi feita nenhuma contratagdo para faixa 1.

221 pela Cidade: a Cidade é Nossa com Raquel Rolnik #24 - Casa Verde e Amarela ¢ a financeirizagdo da
moradia. Raquel Rolnik e Amanda Mazzei. Lab Cidade, 31 ago. 2020. Podcast. Disponivel em: <
http://www.labcidade.fau.usp.br/a-cidade-e-nossa-com-raquel-rolnik-24-casa-verde-e-amarela-e-a-
financeirizacao-da-moradia/>. Acesso em 20 de dezembro de 2020.

222 O crédito imobilidrio usava a Taxa Referencial de Juros (TR) para indexar os contratos do programa. A
mudanga feita no programa permite que agora a inflagdo (IPCA) faga essa indexag@o, abrindo margem para
as dividas serem langadas no mercado de capitais.



https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/casa-verde-e-amarela-pontos-criticos-do-novo-programa-habitacional-do-governo-federal/
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/casa-verde-e-amarela-pontos-criticos-do-novo-programa-habitacional-do-governo-federal/
http://www.labcidade.fau.usp.br/a-cidade-e-nossa-com-raquel-rolnik-24-casa-verde-e-amarela-e-a-financeirizacao-da-moradia/
http://www.labcidade.fau.usp.br/a-cidade-e-nossa-com-raquel-rolnik-24-casa-verde-e-amarela-e-a-financeirizacao-da-moradia/
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neste trabalho, este foi o processo que gerou a grande crise hipotecaria nos Estados
Unidos em 2008.

Para finalizar este trabalho, que buscou avaliar a qualidade de inser¢do urbana de
empreendimentos MCMV frente as dindmicas de mercado praticadas pelo programa, ¢
necessario reforgar a importancia de cada indicador avaliado nas escalas de analises desta
pesquisa, para construcao de cidades mais vivas e com possibilidade de progressao social.
A cidade tem que ser olhada como um conjunto, que ndo exclui ninguém de sua formagao,
mas que inclui os excluidos no seu processo de urbanizagio. E urgente a necessidade de

repensar e conduzir o processo de crescimento da cidade.
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