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Introducio

Lang¢ado em marco de 2009 pelo Governo Federal com a finalidade de criar
mecanismos de incentivo a produgdo de novas moradias para familias com renda mensal
entre zero e cinco mil reais, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) contratou
at¢ o segundo semestre de 2014 a construgdo de cerca de 3 milhdes de unidades
habitacionais. Inovador na previsdo de grande volume de subsidios para a habitacdo
popular, o programa apresenta limitagcdes que ao longo dos ultimos anos vém sendo
apontadas na literatura (ver Arantes e Fix, 2009; Ferreira, 2012; Cardoso, 2013; Ribeiro
et al., 2014). Problemas no tocante ao padrio de inser¢do urbana de seus
empreendimentos revelam-se particularmente sensiveis e exigem investigacdo apurada,

nos diferentes contextos regionais.

A pesquisa “Ferramentas para avaliagio da insercdo urbana dos
empreendimentos do Programa Minha Casa Minha Vida”, desenvolvida entre 2013 e
2014 pelo Laboratorio Direito a Cidade e Espago Publico da Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo (LabCidade — FAU/USP) em conjunto com
uma rede nacional formada por onze institui¢des de pesquisa, buscou responder a esse
desafio’. A rede desenvolveu uma metodologia comum para analisar os padrdes de
inser¢ao urbana dos conjuntos do programa, estruturada a partir de trés niveis de analise:
(1) escala metropolitana/regional, relativa a localizacdo dos empreendimentos no
contexto regional; (2) escala municipal, avaliando o papel da politica urbana e
habitacional dos municipios estudados nos padrdes de insercdo dos empreendimentos do

PMCMV; e (3) escala local, considerando o entorno dos empreendimentos.

Nossa analise baseia-se na producdo do programa em duas regides

metropolitanas, S3o Paulo e Campinas. A partir destes casos buscamos contribuir para

1

' Este projeto foi apresentado a Chamada Publica MCTI/CNPq/MCIDADES N° 11/2012,
integrando uma rede nacional de 11 equipes que também estdo pesquisando o PMCMV. Fazem parte da
rede as seguintes instituigdes de pesquisa: LabCidade - FAU/USP; Instituto Pdlis; Peabiru; PUC/SP; IAU-
Sdo Carlos; IPUUR/UFRJ; FAU/UFRJ; UFMG; UFRN; UFC; UFPA.
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uma melhor caracterizagdo do padrdo de inser¢do urbana do programa, bem como
apontar alguns de seus fatores condicionantes. Embora a pesquisa tenha se debrucado
sobre essas trés escalas, ¢ a partir da andlise da escala do empreendimento que

)
elaboramos o presente artigo”.

Nossa observagdo voltou-se para a implantacdo de sete empreendimentos e sua
articulagdo com os territdrios em que se inserem, ndo apenas do ponto de vista do
desenho urbano, mas também no que diz respeito as possibilidades de integragdo ao
contexto urbano existente e de acesso das familias beneficiadas pelo programa a outros
usos e atividades complementares, porém essenciais, a moradia. Foram analisadas a
disponibilidade de equipamentos publicos, de comércio e servigos, as condi¢cdes de
acessibilidade e mobilidade urbana, bem como a disponibilidade de areas de usufruto
publico no entorno dos conjuntos. Discute-se, por fim, o porte dos empreendimentos e
sua organizacdo sob a forma de condominio fechado — predominante no programa —,
avaliando os impactos na qualidade do tecido urbano pré-existente, em aspectos como
permeabilidade, disponibilidade de é4reas de uso comum e integracio com a malha

urbana.

A pesquisa abrangeu sete empreendimentos de Faixa 1 — que atendem
familias com renda de até R$ 1.600,00 — nos municipios de Hortolandia, Campinas,
Osasco e Sao Paulo. Levantamento de campo e de dados secundérios, observagdo de
imagens de satélite, entrevistas qualitativas com gestores publicos e construtoras, e
aplicacdo de questionarios com moradores e sindicos desses conjuntos compuseram as

principais atividades desta pesquisa.

Neste artigo, apresentamos uma leitura urbanistica das &areas onde os
empreendimentos foram majoritariamente produzidos. O intuito ¢ avaliar o padrdo de
insercdo urbana dos conjuntos na escala local, mas também levantar quais as
caracteristicas fundamentais do empreendimento e de seu entorno que podem servir de

pardmetros para qualificar, ou mensurar, a urbanidade dos territorios estudados

2
" Para uma analise da insergdo na escala regional, ver relatério resultado da pesquisa esta disponivel no site
www.labcidade.fau.usp.br
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apontando os modos como sua implantagdo contribuiu para melhorar ou agravar os

problemas de natureza urbanistica ja existentes nessas areas.

O objetivo final dessa leitura foi a constru¢do de uma ferramenta para
avaliacdo da inser¢do urbana para os empreendimentos do MCMYV, consolidada e
entregue ao Ministério das Cidades juntamente com o relatério final da pesquisa, que
podera ser usada para gestores publicos na avaliagcdo ex-ante de terrenos cotados para o
programa — indicando sua adequacdo ou inadequac¢do — e influenciar positivamente a
implantagdo de novos empreendimentos®. O presente artigo, no entanto, nio aborda
diretamente a ferramenta e a construcdo de indicadores em que foi baseada, mas tem
como objeto a metodologia desenvolvida para avaliagdo das condicionantes dos padrdes
de insercdo urbana de sete estudos de caso, apontando os resultados destas analises. Para
isso, antes, apresentaremos uma sintese das leituras realizadas nas escalas regional e
municipal, que contribuem para contextualizar a discussdo central da produg¢do do

PMCMYV na escala local.

Escala regional e municipal: sintese dos resultados

A analise da distribuicdo espacial dos empreendimentos do PMCMV em
nossos estudos de caso nas regides metropolitanas de Sdo Paulo e Campinas aponta em
primeiro lugar para o inegével predominio da inser¢do de novos conjuntos habitacionais
de Faixa 1 em dareas periféricas. Se o programa passou a atingir uma camada da
populacdo historicamente nao atendida pelas iniciativas federais na area habitacional, ndo
chegou a interferir no seu lugar histoérico nas cidades (Kowarick, 1993; Villaga, 2012). Os
empreendimentos de interesse social continuam a ser produzidos em areas homogéneas
de baixa renda, alta vulnerabilidade social, menor atendimento relativo de infraestruturas

e servigos urbanos e menor concentragdo de empregos.

O proprio desenho do programa, centrado na concessao de subsidios publicos

a producdo privada de habitagdo popular, ¢ um fator determinante para a reprodugdo

M Disponivel no enderego eletronico http://www.labcidade fau.usp.br/arquivos/relatorio.pdf
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desse padrdo periférico. O protagonismo das construtoras na proposi¢ao de projetos e na
selecdo de terrenos relega a insercdo urbana dos empreendimentos a uma questdo de
relevancia secunddria, se ndo inexistente. Embora alguns municipios assumam papel mais
ativo no planejamento da oferta de habitagcdo popular e na alocag@o de terrenos para essa
finalidade, o programa consolida um modelo onde a oferta de habitagdo para a baixa
renda se transforma fundamentalmente em negocio, orientada por uma logica em que a
maximizacdo dos ganhos das empresas atuantes nesse segmento econdmico se torna a
principal condicionante do modo como os terrenos sdo escolhidos e de como os projetos

sdo desenvolvidos.

Como o programa estabelece um teto para o custo das unidades
habitacionais®, a receita da construtora contratada ¢ inalteravel, de modo que sua margem
de lucro depende apenas da reducdo dos custos com aquisi¢cdo do terreno, infraestrutura e
fundagdes, e produg¢do das unidades. Ganhos na qualidade do projeto, no padrao
construtivo e nos atributos urbanisticos do entorno dos empreendimentos ndo alteram o
valor pago pelo produto final, e apenas reduziriam a taxa de retorno das construtoras.
Dessa forma, as empresas adotam estratégias como a padronizacdo dos projetos, a
amplia¢do da escala de produgdo, o encurtamento do tempo de execu¢do das obras e,
principalmente, a aquisi¢io de terrenos mais baratos’. Isso tem levado & reprodugio em
escala nacional de um projeto padrdo que ndo corresponde a diversidade regional, com
grandes construtoras utilizando sistemas de gestdo que permitem copiar o mesmo projeto
“carimbo” das poucas tipologias existentes a exaustdo, geralmente em localizagdes

periféricas.

4

B Os valores variam conforme o estado, o perfil dos municipios e a tipologia construtiva, conforme
definido no Anexo I da Portaria MCidades n°® 168, de 12 de abril de 2013. Durante a pesquisa, o valor
unitdrio maximo era de R$ 76.000,00, para casas ou apartamentos produzidos em Brasilia, em municipios
integrantes das regides metropolitanas de Sdo Paulo, Campinas e Baixada Santista e no Municipio de
Jundiai. Para empreendimentos do tipo casa, produzidos em municipios com populacio inferior a 50 mil
habitantes nos estados de AL, MA, PB, RN, SE e PI, o limite era de R$ 54.000,00. Os limites dizem
respeito aos valores financidveis pelo FAR, e podem ser elevados por meio de contrapartidas oferecidas por
estados e municipios.

5
Y Para uma andlise das estratégias adotadas pelas empresas no ambito do PMCMYV para reduzir
custos e elevar a produtividade, ver Shimbo, 2010.
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Na escala do municipio, constatou-se a tendéncia geral de adog¢do do
programa como forma preponderante de provisdo de moradia popular ao longo dos
ultimos anos, o que desencadeou a retragdo das poucas iniciativas previamente existentes
no campo da politica habitacional local, ou sua adaptagdo a sistematica do programa. Nos
quatro municipios estudados, as iniciativas promovidas pelas prefeituras na éarea de
habitacdo foram quase que integralmente substituidas pela produ¢do de moradias no
ambito do programa, que se tornou a forma preponderante de provisdo habitacional para a
populacdo de baixa renda. No lugar de uma compatibilizacdo de iniciativas locais com as
normas do PMCMV, ou da utilizagdo de seus recursos para impulsionar e complementar
politicas locais, o que se viu foi uma verdadeira atrofia dos municipios enquanto
formuladores de alternativas habitacionais concebidas a partir da diversidade das
demandas locais. Todos estes fatores sdo condicionantes da situa¢do do entorno dos

empreendimentos, como apontamos a seguir.
Escala Local

Nessa etapa da pesquisa, buscou-se investigar de modo mais minucioso as
condi¢des de inser¢do urbana identificadas a partir da analise feita nas escalas regional e
municipal, levando-se em conta fatores que ndo poderiam ser abordados a partir de
recortes territoriais mais abrangentes e, assim, contribuindo para a constru¢do de uma
leitura mais precisa do padrao de urbanidade dos conjuntos produzidos no ambito do

programa.

Considerando que a interpretacio do padrdo de inser¢do urbana de
empreendimentos ndo poderia restringir-se a constatacdo de sua condicdo periférica
dentro do contexto municipal e regional, julgou-se necessario entender as diferentes
territorialidades locais — ainda que todas em periferias — e como os fatores que as
caracterizam poderiam promover melhoria ou piora na qualidade urbanistica dos
empreendimentos habitacionais e de seus respectivos entornos. Assim, entende-se
também o projeto do empreendimento como uma interven¢ao urbana que tem reflexos no
tecido em que se insere, podendo reforcar problemas caracteristicos da urbanizacdo

periférica ou influenciar avangos.
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Investigou-se tanto as caracteristicas de morfologia urbana (Del Rio, 1990) e
a oferta de comércio, servigos e equipamentos publicos do entorno dos conjuntos, quanto
o proprio modelo de implantacdo dos empreendimentos. O conjunto foi analisado como
fator constitutivo das condi¢des urbanisticas de uma determinada localidade, elemento
ativo na constitui¢do do padrdo de urbanidade desse lugar, que interfere em variados
aspectos. Entre eles estd o desenho da malha urbana, o parcelamento do solo, a
infraestrutura de transporte, a permeabilidade do espago construido, os padrdes de uso e
ocupagdo do solo, a propor¢do entre usos residenciais e ndo residenciais, a
disponibilidade de areas de uso comum, a adequagdo entre oferta e demanda por
equipamentos e servigos publicos, e a diversidade funcional e arquitetonica. Para além
das condi¢gdes previamente existentes, buscou-se observar como os conjuntos do
PMCMYV impactaram as areas onde foram implantados, avaliando se contribuiram para

qualifica-las ou se, ao contrario, agiram no sentido de agravar problemas que ja existiam.
Estudos de casos

Os critérios adotados para a selecdo dos empreendimentos foram
estabelecidos de modo a garantir que se captasse a heterogeneidade da producdo do
programa nos municipios estudados, avaliando-se empreendimentos com caracteristicas
distintas de localizacgdo e porte, bem como com impactos diferenciados no tecido urbano
de areas também consideras representativas do padrao de localizagdo do MCMV nos
respectivos municipios. Cada um dos quatro municipios estudo de caso deveria ter ao
menos um empreendimento de Faixa 1 selecionado para o estudo, ocupado pelos
beneficiarios hd pelo menos seis meses, para que sua percepcao da vida na nova moradia

€ no novo bairro tivesse embasamento em um tempo minimo de residéncia’.

Em Osasco, apenas um empreendimento de Faixa 1 havia sido entregue a
época de definicdo dos estudos de caso, o Residencial Flor de Jasmim. No caso de

Hortoldndia, também havia apenas um empreendimento de Faixa 1 entregue, o

6

B A aplicagdo dos questiondrios foi realizada entre outubro e dezembro de 2013, de modo que os
conjuntos que foram selecionados haviam sido entregues aos respectivos moradores no mais tardar em abril
de 2013.
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Residencial Peruibe (240 UH) e o Residencial Praia Grande (260 UH), dois condominios

contiguos.

Em Campinas, selecionou-se um conjunto habitacional que representava uma
situagdo extrema de inser¢ao em area limitrofe da malha urbana constituida, situada num
eixo tradicionalmente destinado ao assentamento da populacdo de baixa renda e com
aparentes precariedades urbanisticas, o Residencial Sirius. Trata-se do conjunto de maior
porte dentre as operagdes’ contratadas nos municipios abrangidos pela pesquisa até o

final de 2012, com 2.620 unidades.

Em Sao Paulo, foram selecionados quatro empreendimentos. Considerando-
se a expressiva producdo de conjuntos do programa na regido de Cidade Tiradentes, —
extremo leste da capital — foram selecionados dois empreendimentos de pequeno porte
nesta area, o Residencial Guaruja (32 U.H.) e o Residencial Mongagua (40 U.H.),
exemplos de inser¢do precaria, tipica da estratégia fundiaria inicial do municipio de Sdo
Paulo, que utilizou terrenos residuais do banco de terras da COHAB para promover a
producdo de empreendimentos do PMCMYV. Foi também selecionado, em Itaquera,
empreendimento que aparentava representar o exemplo de melhor inser¢do urbana dentre
os conjuntos de Faixa 1 das duas regides metropolitanas pesquisadas, o Residencial
Iguape (300 U.H.), de porte médio. Por fim, o Residencial Sao Roque, em Sapopemba,
foi um caso ilustrativo de uma situagdo intermediaria de inser¢ao urbana, e também um
exemplo representativo dos padrdes da localizagdo de empreendimentos de Faixa 1 no
municipio, concentrados na Zona Leste, uma 4area historicamente caracterizada pela forte

concentracdo de conjuntos habitacionais e de moradores de baixa renda.
Metodologia para leitura do entorno

A construcdo de uma metodologia para analise das condi¢des urbanisticas dos
empreendimentos e seu entorno se deu, primeiramente, a partir de visita e observagdo dos

conjuntos. Nossas constatagdes foram sistematizadas nos seguintes eixos tematicos, que

7
B "Operag@o" € o nome formal utilizado pela Caixa Econdmica Federal para se referir a um empreendimento,
ou conjunto deles contiguos, que tramitam dentro da entidade para ser aprovado e executado pelo PMCMV.
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deram forma a um roteiro de observa¢do do entorno e passaram a orientar a pesquisa
empirica: (1) mobilidade, compreendendo o acesso a redes de transporte e as demais
areas da cidade; (2) configuragdo territorial e fruicdo dos espagos, englobando aspectos
como a permeabilidade dos espacos edificados e a existéncia de fachadas ativas, barreiras
a circulacdo de pedestres e existéncia de grandes vazios; (3) a disponibilidade e a
diversidade de usos comerciais, servigos, equipamentos publicos e outras atividades

complementares & moradia.

Para a aplicacdo do roteiro utilizou-se um material cartografico base, no qual
constavam o empreendimento estudado, um entorno minimo definido por uma margem
de 200 metros além de seu perimetro externo e um entorno expandido, a fim de englobar
pontos de interesse especifico, tais como equipamentos publicos importantes que nao
estivessem dentro do perimetro pré-estabelecido. Esta medida foi definida por gerar um
perimetro que usualmente compreende uma ou duas fileiras de quarteirdes imediatamente

adjacentes aos empreendimentos, aqui entendidas como o entorno dos conjuntos.

A partir desta leitura preliminar dos entornos dos empreendimentos,
procedeu-se o mapeamento das informagdes levantadas e a categorizagdo dos aspectos
observados, de modo que os temas mais importantes puderam ser aprofundados e
analisados, contando inclusive com a busca de dados secundarios® e ja baseando-se em
algumas referéncias (ITDP, 2014; Gehl, 1987, 2010; Jacobs, 2000; Rodrigues, 2013).
Passamos agora a caracterizagdo das condigdes urbanisticas dos conjuntos habitacionais

estudados a partir dos eixos de andlise relacionados acima.
1. Mobilidade

No que tange a mobilidade, foram observados aspectos relativos ao
transporte, envolvendo mapeamento prévio dos pontos de 6nibus, terminais e estagdes € o
levantamento de informagdes sobre os itinerarios disponiveis. Em campo, foram

observados fatores relacionados as condigdes de acesso aos equipamentos de transporte,

8
B Concentragio de emprego: Pesquisa OD 2007 (Metrd SP). Dados e itinerdrios de linhas de dnibus:
EMTU/SPTrans/Viagdo Osasco/Emdec/Prefeitura Municipal de Hortolandia
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avaliando-se a qualidade dos espagos de circulagdo de pedestres e identificando-se as
barreiras fisicas ao deslocamento a pé. Objetivou-se avaliar em que medida os lugares de
estudo de caso estavam adequados aos deslocamentos regulares feitos por seus

moradores, e quais fatores influenciavam tais condicdes.
a) Transporte publico

E digno de nota que as areas periféricas das cidades estudadas ja ndo sdo hoje
tao precarias e carentes de servicos e de infraestrutura como eram décadas atras, quando
comegaram a se formar a partir de loteamentos clandestinos, informalmente por meio da
autoconstrucdo ou mesmo por acao direta do Estado (Maricato, 2009; Bonduki, 2004).
Apesar da notdvel dinamizacdo de algumas periferias onde estdo localizados os
empreendimentos da Faixa 1 do PMCMYV, a presenga de equipamentos publicos e de usos
ndo residenciais nessas areas ndo significou o alcance de sua autossuficiéncia em termos
de oferta de emprego e de disponibilidade de todos os tipos de servigos e equipamentos
urbanos demandados por seus moradores. Suas condi¢des de urbanidade refletem
diretamente na necessidade de deslocamentos regulares — muitas vezes extensos — para
outros bairros ou municipios, e, portanto, na forte dependéncia da rede de transporte

publico para a realizacdo de atividades cotidianas.

Comparando os diferentes empreendimentos, verificou-se que questdes
relativas ao transporte se mostraram mais criticas nos conjuntos que, segundo hipdtese
inicial, tinham as condigdes de insercdo urbana mais precarias: o empreendimento Sirius
de Campinas, e o Residencial Guaruja em Sao Paulo. Considerando a area de estudo com
a distancia de 200 metros para fora dos limites de cada conjunto, estes dois casos
possuem somente uma linha de 6nibus conectando-os ao sistema publico de transporte,
enquanto no caso de empreendimento melhor inseridos (Residencial Iguape, em Itaquera,
Sao Paulo), foram identificadas mais de 10 linhas acessiveis em suas imediacdes, que

permitem o acesso com maior facilidade a um conjunto de destinos mais amplo.
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IMAGEM 1 Residenchal Guarnujl servido por apenas uma Unica Bnha de dnibus. Devido 3 morfologia local compasta por glebas vazias ¢ condominios
grandes e fechados, © moador deste Conunto tesidencial peecisa caminhae cerca de 1,000 metsos para chegar até a avenida prncipal do bairtopata
COCONTII Culrds JITEMItivas & Transpaete COletive Que O leve para cutras kocalidades da cidade,

Na grande maioria dos casos estudados, foram constatados padroes
insatisfatorios no tocante a diversidade de itinerdrios, a regularidade do servigo e ao
tempo de deslocamento didrio. No Residencial Guaruja, por exemplo, h4d apenas uma
linha de 6nibus acessivel a pé em tempo e distdncia razoaveis’. No caso do Residencial
Sirius, onde o acesso as unicas duas linhas de Onibus existentes nas imediagdes exigia a
realizacdo de percursos a pé de mais de 1 km, s6 recentemente foi implantada uma nova

linha para conectar o empreendimento ao centro da cidade.

Além da dificuldade de acesso, outro problema constatado foi a limitacdo dos
itinerarios que atendem os conjuntos pesquisados. Embora alguns deles sejam

razoavelmente bem atendidos por linhas que fazem deslocamentos do tipo bairro-centro,

9

B Os conceitos de tempos e distdncias "razodveis" ou "satisfatérios" partem de uma andlise preliminar da
bibliografia aqui utilizada, que serviu como referéncia basica no desenvolvimento de métricas e pardmetros objetivos
que aferissem este tipo de avaliacdo de maneira quantitativa na etapa seguinte desta pesquisa, que consolidou a
"Ferramenta de Avaliac@o de Inser¢do Urbana dos Empreendimentos Faixa 1 do PMCMV"
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como por exemplo os residenciais Iguape e Sdo Roque (em Sao Paulo), observou-se uma
caréncia consideravel no tocante a disponibilidade de linhas que fagam conexdes do tipo

bairro-bairro, o que limita a mobilidade de seus moradores.

IGUAPE Daguera - SHo Paglo, S
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Passagem de pedestres

IMAGEM 2 Residencial Iguape inserido om ums 5103 10evidd Com muitas o 00t de Lransporte Coletive, Que bevam o moradones 3 virios detines
ddferentes na cdade. A morfologla urbana localde quadras loteadas facllita 0 acess0 205 pontos de Soibus tanto da avenida principal quanto das ruas
INernas 303 bairtos vizinhos do conpunto,

b) Condicdes fisicas para mobilidade do pedestre

Ademais as varidveis de transporte que, de certa forma, ainda estdo
relacionadas a problemas de localizacdo referentes as escalas municipal e metropolitana,
a questdo da integragao territorial foi um elemento importante na avaliagdo das condigdes
de mobilidade na escala local (Hartman & Escobedo, 2009). Entendeu-se que a
capacidade de se deslocar pelo territorio e de acessar diferentes lugares, atividades e
servigos estd também ligada a caracteristicas do desenho urbano, do parcelamento do solo
e da permeabilidade fisica e visual das edificacdes. Além de aspectos como a presenga de
vias muito movimentadas ¢ desniveis de terreno, duas caracteristicas chamaram a

aten¢do: o tamanho das quadras e a existéncia de glebas ndo ocupadas.
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A maioria dos empreendimentos analisados foi implantada em areas onde
o tecido urbano ¢ descontinuo e pouco permeavel, com a presenca de grandes vazios e
muitas quadras com perimetros demasiadamente extensos. Esses atributos morfoldgicos
impactam negativamente a relacdo das pessoas com o espaco publico e com o territorio
como um todo. Cabe ressalvar que a morfologia urbana ndo ¢ um fator capaz de
determinar, por si sO, a dindmica social de uma determinada porc¢do do espaco, mas ela
constitui um elemento relevante na conformagdo de suas possibilidades (Gehl, 2010). De
modo geral, o tecido urbano das areas estudadas € pouco propicio a circulacdo segura e
qualificada de pessoas e pouco convidativo a apropriacdo dos espagos publicos, o que
também prejudica a possibilidade de surgimento de outros usos e atividades que confiram
diversidade e dinamismo a essas areas, favorecendo a perpetuacdo de um tecido urbano
de carater monofuncional.
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IMAGEM 3 A imagem mostra o nivel de acessibilidade dos bloxos revidenciais do conjunto Sifius, 1eevido apenas por umy linha de dnibus ¢ isolado por
diversos edementos como: inha de trem, grandes deeas vazias, descontinuidades do sistema viinio e da ocupagdo urbana vizinha,
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1ela¢h0 20 contexto wbano de Hortoldnda,

Desta leitura, ficou clara a importincia de considerar todos estes critérios
como componentes da insercdo urbana, tendo como perspectiva ndo sO as
responsabilidades municipais de gestdo e promog¢do de um sistema de transporte publico
de qualidade, como o fato de os empreendimentos serem agentes ativos da

(re)configuragdo territorial das periferias.
2. Fruigdo e conforto urbano

Sobre este aspecto, foram observadas as condigdes dos espacos de pedestres,
com especial atencdo a qualidade das calgadas, travessias, iluminag¢do e arborizacao.
Além da auséncia de arborizacdo e da baixa qualidade das calgadas — estreitas, com
obstaculos e mal cuidadas — chamou a atenc¢do a interface entre rua e espagos fechados,
publico ou privados. Observou-se de modo recorrente a presenca de extensos muros,
grades e uma relacdo fisica e visual que ndo favorece a permanéncia nas ruas e demais
espacos publicos, ao fragmentar e reduzir sua interagdo com as demais dimensdes do

espaco urbano.
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Foram mapeadas e classificadas as calgadas de acordo com seu estado de
conservacdo, para que se explicitasse quao deficiente ¢ a rede de circulagdo pedonal
existente nos entornos de todos os empreendimentos avaliados. Mesmo naquelas sem
buracos ou obstaculos e com largura suficiente, a acessibilidade ndo era plena, dadas as
condigdes topograficas irregulares das localidades em que foram construidos os
empreendimentos, gerando muitos desniveis nos passeios de pedestres. Também os
percursos murados ou gradeados foram mapeados, apontando o peso de tais barreiras
fisicas na desqualificacdo do espaco publico e da frui¢do ao longo das vias publicas,
especialmente ao redor de grandes glebas vazias ou grandes empreendimentos.

FLOR DE MSMVMIN - Osasco, SP

CALGADAS
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IMAGEM 5 O mapeamento das condigdes de uso dos passeios pdblicos (fora das dreas condominkais) demonstra o péssimo estado das calgadas que sho
eshoracadas, muito estreitas, scumulam entulhos, tém muitos obsticulos, desniven de tereno ou 550 usadas indevidamente COMO vags de sutomdvers,

Como ja apontado por Jacobs (2011) ou Gehl (1987, 2010), os condominios
fechados, com longas divisas gradeadas ou muradas, sem nenhum acesso ¢ nenhuma
atividade que promova o contato entre o publico e o privado, constituem um dos fatores
por trds da degradagdo do espaco publico. Os conjuntos estudados na pesquisa

forneceram evidéncias de que esse padrdo morfologico, predominante na producdo do
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programa, reforca a fragmentacdo do territorio, contribuindo para a perpetuagao de um

modelo de cidade sem urbanidade.

E importante reconhecer, no entanto, que seria equivocado atribuir ao
PMCMV a responsabilidade exclusiva pela proliferagdio de tecidos urbanos
fragmentados, com pouca fluidez, presenca incipiente de fachadas ativas, predominincia
de espacos privados fechados, grande presenga de barreiras fisicas a circulagdo de
pedestres, dentre outras caracteristicas desfavoraveis a vitalidade dos espacos publicos.
Esse padrdo urbanistico precede o programa e ndo se restringe as periferias onde se
concentram os conjuntos de habitacdo popular, ele €, como se pode constatar em quase
todos os grandes centros urbanos brasileiros, um traco caracteristico de nossas cidades.
Entretanto, por se tratar de um programa que mobiliza um volume enorme de recursos
publicos para subsidiar a produgdo imobilidria, 0 MCMV deveria ser uma politica que
invertesse esta lgica de producdo da cidade em vez de reforgé-la replicando o mesmo
padrdo urbanistico nas cidades em que o programa ¢ executado.
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3. Uso do solo

Nos levantamentos de campo realizados, buscou-se identificar a diversidade
de usos do solo, com especial atencdo para a oferta de comércio, servigos e equipamentos
publicos. Neste sentido, foram avaliados os entornos dos empreendimentos e as proprias

areas condominiais.
a) Equipamentos publicos

Observou-se, em geral, a presenca dos equipamentos basicos de satde e
educacdo proximos aos empreendimentos habitacionais. Mesmo nos casos mais
precarios, a exemplo do empreendimento Sirius, em Campinas, onde escolas e creches
sdo mais distantes, verificou-se a existéncia de provisdo publica de transporte escolar.
Neste sentido, os empreendimentos do PMCMV representam um grande avango em
relacdo as politicas habitacionais de décadas anteriores (como aquelas descritas por
Bonduki, 2004), garantindo que ndo se construa moradia popular onde ndo ha oferta
minima de equipamentos de educagdo e saude, a0 menos nos casos estudados no estado

de Sdo Paulo'’.

Essa constatacdo, no entanto, ndo se aplica aos equipamentos de cultura e
lazer. Verificou-se que as condi¢cdes de manutencdo dos pouquissimos parques e pracas
sdo precarias para a maioria dos casos observados, resultando em aproveitamento
reduzido desses espagos, quando existentes. Além disso, uma caracteristica importante do
sistema de equipamentos publicos diz respeito ao acesso, que conforme comentado
anteriormente, ¢ um dos grandes problemas dos tecidos onde estdo inseridos os
empreendimentos do PMCMV. No caso do empreendimento Iguape (Itaquera, Sao
Paulo), embora exista um conjunto relativamente diversificado de equipamentos publicos

em suas proximidades, o acesso possivel a pé ¢ cerca de trés vezes mais longo que a

10

B A partir da Portaria N° 168 do Ministério das Cidades de 2013, editada jé durante a segunda fase do
programa, a constru¢do dos empreendimentos de Faixa 1 fica condicionada a existéncia de equipamentos publicos
como de satde e educagdo, o que pode gerar uma Matriz de Responsabilidades obrigando o gestor publico a promover
a construcdo de tais equipamentos.
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distancia linear, gracas as barreiras fisicas e a auséncia de travessias, o que constrange 0s

pedestres.

SAD ROQUE (Sepopemba) - S3o Paulo,
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como 0 Sirius em Campinas ¢ nem t3o comoldado ¢ diversficado como o Residencial Iguape em S50 Paulo (Itaquera).

b) Comércio e servigos

No tocante a diversidade funcional ¢ a oferta de comércio e servigos,
observou-se uma relativa caréncia de atividades como bares, restaurantes, farmacias,
padarias, lavanderias, saldes de beleza, academias, quitandas, hortifrati, costureiras,
teatros, cinemas etc, que ndo apenas atenderiam as necessidades cotidianas dos
moradores, mas proporcionariam vitalidade e atribuiriam ao territorio uma dindmica mais
rica do ponto de visto do uso do espaco publico e de sua seguranca. Dentre os estudos de
caso, a presenca ou ndo destes usos varia bastante conforme o nivel de consolidacdo do

territorio em que se insere o empreendimento, resultando em situacdes diversificadas.

Esta leitura se reforca quando observamos casos como o do empreendimento

Sirius, em Campinas, onde a auséncia dessa diversidade de usos e a existéncia de uma
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demanda ndo atendida por um rol de atividades de comércio, servigos e lazer levaram a
construgdo de barracas nas adjacéncias do conjunto, de forma improvisada e precaria.
Merecem destaque, também, os casos em que as atividades comerciais foram
incorporadas aos proprios apartamentos, uma situagcdo observada de modo recorrente nos

conjuntos onde foram realizadas as entrevistas.

O estudo de caso de Itaquera (Sao Paulo), a melhor insercdao urbana dentre os
casos estudados, demonstrou uma condi¢cao mais positiva do ponto de vista do comércio e
dos servigos, com uma diversidade maior de atividades, tanto formais como informais,
com estabelecimentos comerciais de portes distintos (desde hipermercados até
mercadinhos, por exemplo), a distdncias razodveis do empreendimento. Ainda assim,
cabe ressaltar que a condi¢do de integragdo da malha urbana ¢ um fator que prejudica o
acesso a estes locais, obrigando os moradores a contornar barreiras e fazer percursos
extensos para transpor distancias que em linha reta sdo mais curtas.

IGUAPE (taguera) - Sho Paulo, SP
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IMAGEM 8 Dentre 05 e1tudos de €aso, 0 Retidencial Iguape modtrou ter 3 methor insergdo. Um dos motives & 3 grande oferta ¢ diversidade de usos
Ccomerchals ¢ de senvigo acessivels no entorno do condominio.
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No caso de Hortolandia, evidenciou-se como o desenho da malha urbana
pode interferir no acesso ao comércio e aos servicos. Embora o empreendimento
estudado esteja a apenas 1 km de distdncia em linha reta do centro do municipio, onde ha
uma oferta significativa de atividades, o acesso ¢ dificultado em virtude da
descontinuidade do tecido urbano. Foram identificadas barreiras fisicas de dificil
transposi¢do entre o conjunto e a area central do municipio, como um rio com poucos
pontos de travessia e areas ndo ocupadas sem caminhos adequados a circulacdo de
pedestres, de modo que o trajeto efetivamente percorrido pelos moradores para chegar a

area central acaba sendo de cerca de 2,5 km.
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IMAGEM 9 Apetar da relativa pronimidadie com o centro da cidade, coregos, ferrovia, descontinuidades vidrias, grandes vazios ¢ 3 topograf acidantada
criam barrelras fiskeas que dificultam 0 3550 35 Sreas com mals atividade comercial ¢ de servigos. A distanca fisica de 1.000m dgnifica, na verdade, uma
caminhady de mais de 2400 m para um morador Chegar 3 pé nd Contzo comercial de Hortolindia,

O estudo desse caso favoreceu a percepcao de que a facilidade de acesso a
determinados tipos de comércio e de servigos t€ém maior influéncia na vida cotidiana dos
moradores do que outros. Sua proximidade mostra-se fundamental para que o
empreendimento disponha de um padrdo adequado de inser¢do urbana, enquanto outras

atividades de uso mais esporadico podem estar mais distantes sem que isso acarrete
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maiores problemas. A partir das entrevistas realizadas com os moradores, constatou-se
que algumas das atividades demandadas com maior regularidade, como por exemplo
padarias e pequenos armazéns, podiam ser encontradas nas imediacdes do conjunto, ao
passo que outras atividades de uso cotidiano ndo eram encontradas com a mesma
facilidade, exigindo deslocamentos frequentes dos moradores até a area central de

Hortolandia ou mesmo até o municipio vizinho de Campinas.
Consideracoes finais

Para além da questdo da localizacdo (mais ou menos central) e da segregacdo espacial
destes conjuntos em relacdo ao restante da cidade, o padrdo de inser¢do urbana dos
empreendimentos produzidos pelo PMCMYV Faixa 1 nos quatro municipios estudados é
determinado por um conjunto de elementos que permeiam, sobretudo, as caracteristicas
fisicas e funcionais locais do territério em que eles se inserem. Um programa do porte do
PMCMV constitui uma oportunidade para que se transformem os padrdes de integracdo

territorial atualmente existentes.

Verifica-se, no entanto, que os conjuntos executados pelo programa, ao invés de agirem
como instrumento ativo de transformacdo e reconfiguracio territorial de modo a garantir
uma insercdo adequada e ainda qualificar a estrutura urbana local, sdo implantados
reproduzindo légicas que acentuam os problemas urbanisticos das periferias nas quais sdo

construidos.

Sobre o aspecto fisico, a inser¢@o urbana fica comprometida pela forma deficiente como
as novas moradias se relacionam com o contexto existente. A constru¢do de conjuntos,
em sua maioria de médio e grande porte, conformando extensas dreas muradas (em
condominios fechados) e com pouquissima articulagdo fisica e visual com seu entorno
reproduz a morfologia urbana problemadtica jd caracteristica destas localidades. Este
modelo urbanistico, diretamente relacionado com o desenho do PMCMYV, replica um
territério segmentado e desarticulado por grandes glebas vazias, quadras demasiadamente
extensas € nao transponiveis, sistema vidrio descontinuo e escassos espacos publicos sem

qualificacdo.
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Isso ndo significa necessariamente que operacdes pequenas sejam preferiveis, tdo
somente que todas as operacdes devem prever uma boa implantacdo das unidades e/ou
blocos de unidades habitacionais, buscando equalizar a propor¢do de dreas livres de
gestdo publica, dreas privadas e dreas condominiais; assim como prever condominios
com poucas unidades habitacionais, o que em outras palavras significa aproximar a
politica habitacional da politica urbana e, consequentemente, assumir o desafio da
construcdo de cidades. Verificou-se em todas as etapas da andlise da escala local que a
forma condominio exclusivamente residencial tem um impacto negativo na integracio do
conjunto com o territério, na medida em que o isola do tecido urbano existente,

negligenciando sua integracao com o espaco publico.

A pouca diversidade funcional das dreas onde os empreendimentos vém sendo
implementados estd ligada em parte a aspectos do desenho urbano e da tipologia dos
proprios conjuntos. A morfologia urbana frequentemente negligencia fatores como a
fluidez do ambiente construido e a existéncia de condi¢des adequadas a circulacdo de
pedestres, enquanto a tipologia dos empreendimentos, que sdo projetados para abrigar
exclusivamente o uso residencial, ndo prevé espacos para a provisdo de equipamentos e
comércio no seu interior, ou mesmo instalacdes que permitam a realizagdo de atividades

produtivas de geragdo de renda.

A acessibilidade aos equipamentos urbanos no entorno — quando existentes — ou a
comércios e servigos de uso cotidiano € um elemento altamente comprometido por este
modelo de conjunto habitacional. A precariedade do sistema de transportes ou,
simplesmente, das condi¢cdes de mobilidade do pedestre até os pontos ou estacdes mais
proximas também afeta o acesso dos moradores a outras partes da cidade, inclusive os

centros de emprego.

Para todos os aspectos aqui avaliados através dos mapeamentos — sejam a partir de dados
secunddrios ou de levantamentos de campo — a morfologia se apresenta como uma
questdo central na definicdo do padrdo de insercdo urbana, especialmente porque ela diz
respeito ndo apenas a estrutura fundidria e ao desenho urbano existentes, como também a
forma do conjunto edificado, o que inclui também o empreendimento do PMCMYV. Esta

conclusdo implica a rela¢do direta entre a producdo habitacional de baixa renda com o
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tipo de inser¢do que se promove nas dreas onde o programa tem sido executado. A forma
(condominio), o porte, a desarticulacio com o tecido urbano existente, a auséncia de
integracdo com o espaco publico e a reafirmacdo da segmentacdo territorial sdo as
caracteristicas que definem predominantemente o padrdo de insercdo urbana local destes

empreendimentos de baixa renda nas cidades.
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