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Adequacao Espacial e Estratégias de Geracao de Trabalho e Renda na

Habitacao Social

Resumo

O artigo apresenta resultados parciais da investigacdo que trata da andlise do processo de
producdo da habitagdo social em Porto Alegre a partir de 1989, destinada a populacdo de mais
baixa renda originalmente moradora em sub-habitacdo, de forma a gerar subsidios para
qualificar o espacgo habitacional de futuros projetos e adequar esses espacgos as estratégias de
geracdo de trabalho e renda. Sdo avaliados os limites e possibilidades dos espagos construidos
em conjuntos habitacionais, o provimento de pequeno comércio e servigos, e as possibilidades
de acesso ao trabalho e renda. Os procedimentos metodoldgicos adotados consistem da
avaliacdo de seis conjuntos habitacionais, formados por diferentes tipos arquitetonicos
localizados na cidade de Porto Alegre. Os dados foram coletados através de questiondrios,
entrevistas, observacOes e levantamento fisico e de uso do conjunto, das unidades
habitacionais componentes da amostra e do pequeno comércio e servicos existentes no
contexto urbano em que cada conjunto estd inserido. Os resultados evidenciam a importancia
da geracdo de trabalho préximo ao local de moradia, e confirmam a tendéncia de parte
significativa dos moradores contemplados pelo programa social de alugar ou vender a unidade

habitacional para gerar renda, apesar das restricdes determinadas por contrato.

Introducao

Muitos dos argumentos freqiientemente encontrados na literatura sugerem que os freqiientes
erros de concep¢do encontrados nos conjuntos habitacionais sao decorrentes, inter-alia, da
falta de informacdo dos profissionais responséveis (institui¢cdes e projetistas) sobre o tipo de
residente para quem os projetos sdo destinados, aliada a prioridade em alcancar metas
quantitativas, repercutindo ndo somente em problemas para os residentes desses conjuntos,
como também para o contexto em que estd inserido.

No entanto, alguns aspectos bdsicos relativos a classe social dos futuros usudrios sdo
conhecidos, mas tendem a ser ignorados. Por exemplo, sabe-se que o estilo de vida adotado
pelo individuo € influenciado pelo seu nivel socioecondmico, o qual determina, entre outras
coisas, a localizacdo da moradia na drea da cidade, ocupadas em fun¢do das classes sociais
(SANTOS, 1998). Estas dreas tendem a oferecer diferentes distribuicdes de servicos, tipos

de comércio e amenidades, proporcionais ao poder aquisitivo dos moradores: enquanto as



areas residenciais ocupadas por populacdo de faixa de renda mais elevada oferecem maior
quantidade e qualidade de servi¢os e amenidades, as areas ocupadas por populacdo de faixa de
rendas mais baixa muitas vezes ndo possuem sequer os servigos essenciais. Por outro lado, a
populacdo com maior poder aquisitivo possui maior mobilidade, e costuma desenvolver
atividades de recreagdo e lazer em diferentes dreas da cidade, enquanto que os de menor poder
aquisitivo tendem a utilizar espacos proximos da moradia, que ndo demandem despesas,
conforme constatado por Basso (2001). Somado a isto, com o agravamento do desemprego e
da informalidade no mercado de trabalho decorrentes da conjuntura socioeconomica, ficam
evidenciadas as necessidades de inversdo desta tendéncia através da producao do habitat com
as estratégias de geracdo de trabalho e renda presentes e virtuais dos moradores (p.ex.
SCHMIDT, 2002; TAUILI, 2001; SERVET, 1999), assim como a importancia da provisao
adequada de pequeno comércio/servicos e de dreas de recreacdo e lazer em dreas residenciais
ocupadas por populacdo de baixa renda, ressaltando o papel que o espaco da habitacdo em
conjuntos habitacionais destinados a populacdo de baixa renda desempenha em suprir tais
necessidades.

Pesquisas vém sendo realizadas sistematicamente, adotando procedimentos que
disponibilizam o retorno do conhecimento produzido como um meio eficiente para corrigir
essa lacuna entre o arquiteto e futuros usudrios (por exemplo, COOPER: SARKISSIAN,
1986). Tais pesquisas baseiam-se em avaliacdes de desempenho que consideram o usudrio
como medida-chave - as avaliacdes pds-ocupacdo. Além de evidenciar a discrepancia entre as
percepgdes dos projetistas e residentes, esta abordagem possibilita o aprendizado essencial
para alimentar acOes futuras através de avaliacdes de desempenho de diferentes formas de
habitacdo, a partir da identificacdo de elementos de projeto que afetam a maneira como os
residentes percebem, avaliam e usam os espacos abertos e unidades residenciais de conjuntos
habitacionais (por exemplo, LAY: REIS, 2003). Estudos desta natureza comecaram a ser
realizados desde inicios da década de setenta, quando os primeiros efeitos decorrentes da
rejeicdo de conjuntos habitacionais massivamente produzidos para amenizar o déficit

habitacional ficaram evidenciados.

As trajetorias historicas das formacées socio-economicas e a producao da
habitacao social no Brasil
Embora o foco deste trabalho seja a habitacdo social, esta esta inserida no contexto mais geral

da produgdo da habitacdo e da cidade, l6cus privilegiado da produgdo simples e ampliado do



capital, assim como da for¢a de trabalho. De acordo com o referencial teérico adotado neste
trabalho, a qualidade do habitat corresponde a uma norma de consumo contida na relagdo
salarial vigente. As condicdes desse abrigo, sob seus diversos aspectos, variam com as
trajetdrias histdricas das formacdes socioecondmicas e dentro destas existirdo diferencas nos
espacos por elas abarcados. No que se refere a producao da habitacao, esta foi, no periodo do
“milagre brasileiro”, um dos principais vetores do crescimento econdmico da época, mas
atendia apenas parte da classe trabalhadora e principalmente os setores médios. Num quadro
de baixo desemprego eram excluidos ndo sé os cldssicos marginalizados, mas também os
trabalhadores mais pobres do setor formal, como se discute a seguir.

A partir da Segunda Guerra Mundial, o regime de acumulac¢do intensiva foi incrementado pela
influencia do estado e de capital internacional através de politicas de modernizacdo e
industrializacdo. Isto gerou grande quantidade de empregos provocando um rapido processo
de migracdo e um crescimento urbano descontrolado das grandes cidades (GUGLIELM]I,
1985), resultando na caréncia de infra-estrutura, habitacdo, e servigos sociais. A demanda de
habitacdo, neste contexto, foi resolvida em parte pelo processo de favelizacdo (ocupagao
ilegal de terrenos e autoconstru¢do). Em 1964, com a instalagcdo do regime autoritario, foi
implementado o Programa Nacional de Habitacdo juntamente com um novo sistema
financeiro - o Banco Nacional de Habitacdo -, criado com o propdsito de financiar habitagcdo
social e infra-estrutura urbana, tendo como objetivo primeiro a erradicacdo de favelas e outras
formas sub-humanas de habitacdo. Inicia-se entdo o processo de construcdo de conjuntos
habitacionais com acesso a propriedade, localizados em geral na periferia distante dos centros
urbanos (BATLEY, 1983). No entanto, o BNH nio serviu a camada mais pobre da populagcdo
com a intensidade com que havia declarado, pois uma grande propor¢do desta foi
desqualificada de qualquer mercado estabelecido pelo programa habitacional porque tinha
renda familiar inferior a um saldrio minimo, que era requisito para aquisicdo da casa propria
através do Sistema Financeiro de Habitagdo. Segundo Maricato (in ALMEIDA, 1985),
menos de 1/5 dos recursos coletados pelo BNH foi reinvestido na constru¢do de habitacdo
para a populagado de baixa renda.

Este breve histdrico ilustra a légica de producdo do urbano e da habitagdo, que ndo sé
obedecem aos interesses imediatos do capital, mas também aos interesses gerais deste através
da preservacdo de certa racionalidade no funcionamento da cidade (condi¢Oes gerais de
produ¢do) e uma determinada correlacdo de forcas na sociedade que influencia a denominada
relacdo salarial e sua correspondente norma de consumo (ABRAMO, 1996). Sendo a

habitacdo um dos elementos da reproducdo da forca de trabalho, ela se insere naquilo que a



escola da regulacdo - a qual concebe o funcionamento da economia e da sociedade capitalista
como sendo a combinacdo de um regime de acumulacdo e de um modo de regulacdo -
denomina relacdo salarial. Por sua vez, a relacdo salarial junto com outras institui¢des (forma
de moeda, inser¢ao internacional, forma do Estado, etc.) conjugadas, “pilotam” ou regulam o
regime de acumulacdo, garantindo-lhe estabilidade relativa e permanéncia no tempo
(LIPIETZ, 1985; BOYER, 1987).

A falta de acesso dos trabalhadores ao mercado habitacional, mesmo aquele onde os
financiamentos eram publicos (através do BNH), somada a crescente demanda, acentuou a
favelizacao, isto €, autoconstru¢do em terrenos invadidos. A intervenc¢do estatal na producdo
de habitacdo para estes setores foi insuficiente. Em geral, os conjuntos habitacionais para a
baixa renda foram construidos longe dos locais de trabalho e dos servigos, o que provocava
custos elevados de transporte (monetério e em tempo de percurso) para os moradores.

Como expressao politica de movimentos sociais surge o Partido dos Trabalhadores (PT), este
por sua vez em rapido processo de crescimento ascende a diversas administracdes municipais
(ainda na década de 80), onde busca dar resposta as demandas que impulsionava a partir de
sua insercdo nos movimentos sociais. Este estudo pretende analisar a qualidade e efetividade
desta resposta em Porto Alegre, uma vez que se dd a partir de uma esfera do Estado (o
municipio) com poucos meios e poder efetivo e de um aparelho estatal pouco permedvel a

acoes inovadoras.

A producdo da habitacio social em Porto Alegre, seu desenvolvimento e
contradicoes

Os movimentos sociais que reivindicavam melhores condi¢des de moradia tiveram grande
impulso no final da ditadura militar. No entanto, na década de 80, paralelamente ao fim da
ditadura acontece uma crise econdmica geral e financeira do Estado em particular. Assim, o
atendimento do movimento popular cada vez mais intenso se choca com as restri¢des
financeiras do Estado nas suas diferentes esferas. Como conseqiiéncia, a divergéncia entre os
baixos niveis salariais e os niveis da renda da terra urbana impediu o acesso dos trabalhadores
ao mercado habitacional, aumentando o processo de favelizacao.

O surgimento do PT, a partir dos movimentos sociais, d4 uma expressao politico-partidaria a
estes interesses. Com o crescimento do PT e sua eleicdo em vérias cidades importantes, ainda
na década de 80, se desenvolvem formas, ainda que limitadas, de encaminhamento dos

interesses da populacdo de baixa renda no que se refere a habitacdo. No caso de Porto Alegre,



a reestruturagdo dos mecanismos de decisdo, através da criagdo do Or¢amento Participativo
(OP), permitiu que os interesses populares tivessem espaco, ainda que as restricoes
financeiras do municipio limitassem o alcance dos beneficios. O estabelecimento, pelos
proprios participantes do OP, de critérios que priorizavam as dreas carentes do municipio
garantiu prioridade nos investimentos para os setores desfavorecidos. As formas de
atendimento as reivindica¢des foram as mais diversas. A regularizacdo fundiéria, a constru¢@o
de infra-estrutura, o apoio a autoconstru¢cdo e a producdo de habita¢des para a camada mais
pobre da populacdo, esta dltima objeto empirico deste estudo, foram as principais formas de
resposta a crescente pressdo do movimento popular.

Para a populacdo de mais baixa renda, moradora em sub-habitacio (as vilas populares), foram
construidos conjuntos habitacionais nos terrenos do municipio antes ocupados ilegalmente no
todo ou em parte pelos proprios moradores invasores, os quais foram contemplados com
novas unidades habitacionais transferidas aos moradores mediante contratos que permitiam
prestacdo modica. Mais recentemente, a preocupacdo com geracdo de renda dentro dos
conjuntos foi manifesta através de projetos que contemplam espagos planejados para a
realizacdo de atividades comerciais. A prestacdo mais baixa € de 5% do saldrio minimo
quando se trata de concessdo de direito real de uso (CDRU). Em outros casos, o morador
adquire o imével e o terreno permanece propriedade da prefeitura, existindo situagdes onde o
mutudrio paga R$ 37,76 em 20 anos (valor de 01/01/2006). Apesar dos baixos valores das
prestacdes, os niveis de inadimpléncia (acima de 3 meses de atraso no pagamento) vao de
19% a 49%.

O propésito desta investigagdo ora em andamento € fornecer informacdes sobre a dimensao
socio-econdmica da produgdo da habitacdo social no periodo 1989-2004 em Porto Alegre, e
avaliar os efeitos das decisdes de projeto no desempenho de conjuntos habitacionais
constituidos pelos tipos arquitetonicos adotados pelo Departamento Municipal de Habitacdo
da Prefeitura de Porto Alegre como forma a disponibilizar subsidios para qualificar o espago
habitacional, assim como adequar os futuros projetos de conjuntos habitacionais destinados a
populacdo de baixa renda as estratégias de geracdo de trabalho e renda, potencializando as
possibilidades de sinergia entre espaco habitacional e geragdo de trabalho e renda, e
promovendo a permanéncia dessa populacdo em um habitat adequado.

A luz dos resultados obtidos até o presente momento, sdo discutidos neste artigo os seguintes
aspectos: a) em relacdo a qualidade dos projetos dos conjuntos habitacionais, sao medidos
seus efeitos nas atitudes e comportamento dos moradores de forma a gerar subsidios para

qualificar o espago habitacional de futuros projetos e adequar esses espagos as estratégias de



geracdo de trabalho e renda através da avaliacdo dos limites e possibilidades dos espagos
construidos no que se refere a satisfacdo dos usudrios em relacdo a moradia e ao conjunto
habitacional, ao provimento de pequeno comércio e servicos no contexto urbano, e as
possibilidades de acesso ao trabalho e renda; b) no que se refere a dimensao s6cio-econdmica
da producao da habitag¢do social no periodo considerado, € investigada a contradicdo entre a
dindmica macroecondmica excludente vigente no periodo e o objetivo de inclusdo de parte da

populacdo moradora em sub-habita¢des num habitat adequado.

Metodologia

As relagdes entre alteragdes fisicas nas habitagdes, realizacdo de atividades de geracdo de
renda e seus efeitos no grau de satisfacdo dos moradores com o conjunto habitacional, assim
como o impacto da qualidade do ambiente construido na avaliagdo de desempenho do
conjunto, foram investigados através da avaliacdo pds-ocupagdo de conjuntos habitacionais
formados por blocos de apartamento de quatro pavimentos, sobrados, casas isoladas no
terreno, casas geminadas e casas em fita, localizados em Porto Alegre, representativos das
politicas habitacionais implementadas no periodo 1989-2004 pelo Departamento Municipal de
Habitacao.

A avaliacdo dos conjuntos habitacionais foi efetuada através do uso de multiplos métodos
complementares, tais como: levantamento fisico e fotografico, observacdes de uso, entrevistas
e questiondrios respondidos por uma amostra de 180 moradores (30 respondentes/conjunto).
Os dados das entrevistas, observacdes e levantamento fisico de cada conjunto foram
analisados qualitativa e quantitativamente. Os dados obtidos através dos questiondrios foram
analisados estatisticamente através de técnicas estatisticas nao-paramétricas, que incluem
testes descritivos, tais como freqiiéncias, tabulacdo cruzada e Kruskal-Wallis e o teste de

correlagdo Spearman.

Selecdo da amostra

A defini¢do da amostra dos conjuntos foi realizada a partir de investigagdes preliminares em
78 conjuntos habitacionais projetados e executados pelo Departamento de Habitacdo da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre durante a administracdo do Partido dos Trabalhadores
(1989-2004), periodo em que foram introduzidas novas politicas habitacionais para a
populacdo de baixa renda. A partir deste universo, foram selecionados cinco conjuntos

habitacionais (CDRU), representativos dos diferentes tipos arquitetonicos caracteristicos dos



conjuntos populares, com diferencas de tamanho e implantacdo, destinados a residentes com
caracteristicas socio-econOmicas similares, localizados em dareas urbanas diferenciadas em
termos de provisdo de facilidades recreacionais, pequeno comércio e servigos. Estes cinco
conjuntos estao situados em terrenos do municipio antes ocupados ilegalmente no todo ou em
parte pelos proprios moradores das unidades habitacionais construidas, e foram transferidos
aos moradores mediante contratos que permitiam prestacio mddica. No entanto, como a
producdo de conjuntos habitacionais constituidos por blocos de apartamento dentro do
periodo estipulado € muito recente e em nimero reduzido, foi incluido excepcionalmente na
amostra um conjunto habitacional construido em 1984 pela COHAB-RS, adquiridos de forma
subsidiada por moradores com renda familiar de até trés saldrios minimos, similar as

condi¢des dos moradores contemplados pelo DEMHAB.

Tabela 1 - Descri¢ao sumadria da amostra de conjuntos habitacionais

Conjunto Ano de Nimero de Nimero de Tipologia
Habitacional ocupacao unidades dormitérios
Cavalhada 1984 1680 unidades | 1 e 2 dormitérios Blocos de
apartamentos de 4 pavimentos
* Princesa 2004 124 unidades | 2 dormitérios (88) | Blocos de apartamentos de 4
Isabel (Fase | (const.) 3 dormitérios (38) pavimentos
D 2005 (ocup.)
Jardim 1995 88 unidades | Sala-dormitério Casas em fita (12) e sobrados
Planetario (12) (76)
2 dormitorios (50)
3 dormitorios (26)
Tecnoldgica |2000 (Fase I) 152 unidades | 1 dormitério (44)| Sobrados (48) e casas em fita
2003 (Fasell) 47 sobrados e 2 dormitérios | (73), geminadas (26) e isoladas
105 casas (108) no terreno (5).
*Vila 2003 222 unidades 2 dormitérios Sobrado
Progresso
Mario 1995 311 unidades sala-dormitorio Casas em fita (305) e
Quintana geminadas ( 6)

*conjunto provido com espagos destinados ao pequeno comércio e servigos concedidos a moradores
que ja possuiam comércios e com renda dependente desta atividade no antigo local de moradia.

Anadlise de Resultados
A andlise realizada enfatiza os limites e possibilidades dos espagos construidos no que se
refere a satisfacdo dos usudrios e a adequagdo e adaptacdo das unidades habitacionais as

necessidades espaciais e de geracdo de trabalho e renda dos moradores.



Caracterizacao dos conjuntos habitacionais
Sdo apresentados a seguir cada um dos conjuntos habitacionais investigados, agrupados

segundo o tipo arquitetdnico.

Bloco de apartamentos de quatro pavimentos

Condominio Princesa Isabel - apesar de ter sido ocupado em janeiro de 2005, este conjunto

foi projetado e construido durante a gestdao municipal de 2004. O conjunto estd localizado em
regido valorizada, muito préxima da drea central da cidade, com uso predominantemente
comercial e de servicos, onde podem ser encontrados algumas casas antigas e prédios
residenciais. Consiste de oito blocos em fita de quatro pavimentos implantados no limite da

calcada, com acesso controlado por portdes e espagos coletivos no interior do terreno.
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Figura 1 — conjunto habitacional Princesa Isabel: vistas externas e internas

O conjunto ndo apresenta modificacOes externas e encontra-se totalmente integrado com as
edificacdes do entorno. Este € um dos conjuntos habitacionais projetados com a previsdao de
espacos no pavimento térreo destinados ao pequeno comércio e servigos concedidos a
moradores que j4 possuiam comércios e com renda dependente desta atividade no antigo local
de moradia. Com localizacdo privilegiada, o conjunto € bem servido de transporte publico,
possuindo fécil acesso ao centro e as demais zonas da cidade. Segundo a distribui¢do das
freqiiéncias obtidas através do teste estatistico Kruskal-Wallis, este € o conjunto avaliado mais
satisfatoriamente pelos moradores, tanto em relagdo ao nivel de satisfacdo com a moradia,
localizag¢do do conjunto na cidade e percep¢ao de seguranca no conjunto, € o segundo melhor

avaliado quanto a aparéncia das edificacdes e espagos abertos coletivos.



Conjunto Cavalhada - Localizado na zona Sul de Porto Alegre, em uma regido caracterizada

por ocupagdo esparsa por tipologias e usos diversos tais como condominios de prédios e casas
residenciais de rendas média-alta e baixa, drea industrial e chédcaras. Apresenta tipologia e
implantacdo modernista caracteristicas dos conjuntos mais freqiientemente produzidos pelo
programa habitacional financiado pelo BNH, constituido por blocos de apartamento com 4
pavimentos isolados no terreno. Devido a falta de infra-estrutura adequada, pequeno
comércio e servigos, assim como alternativas de geracdo de renda desde o periodo de

implantacdo, ao longo dos anos o conjunto teve seus espacos coletivos invadidos por

construgdes irregulares, utilizadas para suprir as necessidades basicas dos moradores.
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Figura 2 — C_dnjunto Cavalhada: e;emplos- dehalteragf)es e nivel de manutengo

E o conjunto habitacional mais antigo da amostra e apresenta péssimo estado de conservagao
das edificacdes e espagos abertos, como mostra a figura 2, afetando negativamente a avaliacao

da aparéncia das edificagdes e dos espacos abertos coletivos pelos moradores.

Sobrados

Vila Progresso — Este € o segundo conjunto habitacional mais recentemente ocupado.

Localizado em uma regido afastada do centro da cidade, ocupada por um nimero expressivo
de conjuntos habitacionais constituidos por casas e blocos de apartamento destinados as
populacdes de rendas média e baixa, industrias, depdsitos de lojas e garagens de empresas de
onibus. A tipologia sobrado, adotada pelo DEMHAB, caracteriza-se por inibir a introdu¢do de
alteracdoes fisicas nas unidades habitacionais e nas dreas comuns do conjunto.
Conseqiientemente, este mantém a padronizacdo das unidades. E também um dos conjuntos

projetados com dreas destinadas a comércios para moradores que ja trabalhavam nesta



atividade, localizadas nas esquinas dos acessos internos do conjunto. Entretanto apenas cinco

de dez lojas estdo em funcionamento.
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Figura 3 — Vila Progresso: exemplo de alteracdes funcionais e lote com geracao de renda

Casas em fita, casas geminadas e sobrados

Condominio Jardim Planetdrio - Localizado em uma regido muito valorizada, com grande
diversidade de usos e servigos que caracterizam as dreas centrais, este conjunto apresenta um
grande nimero de alteracdes e/ou adaptacdes nas habitacdes, majoritariamente destinadas a
melhorias da habitagdo e algumas para a realizacdo de atividades de geracdo de renda dos
moradores, tanto nos sobrados quanto nas casas em fita. Diferentemente do conjunto
Cavalhada, o espaco aberto coletivo localizado no interior do conjunto, assim como as
calcadas, foram preservadas. A implantacdo do conjunto volta-se para o interior do terreno,
porém os limites do conjunto sdo formados por unidades voltadas para o entorno. O conjunto
foi um dos pioneiros em reassentar a populagio que habitava a drea invadida. E bem servido

de transporte publico e apresenta facil acesso a oportunidades de geracdo de renda.

Figura 4 — Jardim Planetédrio: exemplo de altera¢des funcionais e fisicas



Vila Tecnoldgica - Este conjunto foi realizado em duas fases: a primeira foi concluida em

2000 com 101 unidades habitacionais de casas em fita e sobrados, e a segunda foi concluida
em 2003 com mais 61 unidades habitacionais, constituida de casas térreas. Localiza-se no
bairro Humaitd, em regido afastada do centro da cidade, ocupada por um nimero expressivo
de conjuntos habitacionais constituidos por casas e blocos de apartamento destinados a
populacdo de rendas média-baixa e baixa, industrias, depdsitos de lojas e garagens de
empresas de Onibus. Embora esteja situado nas proximidades de outros dois conjuntos

integrantes da amostra, os seus moradores sdo os mais insatisfeitos com a localizacdo do

conjunto, que fica mais afastado em relacdo a rua principal servida de transporte publico.
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is-igura 5 — Vila Tecnolégica: éxerﬁplo de tipos arquitetdonicos e alteragdes para geracdo de
renda

Por ser um conjunto habitacional piloto, onde diferentes tecnologias construtivas e tipos
habitacionais foram testados, as unidades habitacionais constituidas pelos diferentes tipos de
casa e sobrados apresentam treze plantas baixas diferentes, que parece auxiliar na orientacdo
dentro do conjunto. Outro ponto a destacar é a grande quantidade de espacos abertos e dreas
verdes no conjunto. O nivel de satisfacio dos moradores com o conjunto é o mais alto da
amostra, provavelmente influenciado pela satisfacdo com a quantidade de espacgos abertos

coletivos e com a legibilidade de implantacao.

Casas em fita

Conjunto Mdrio Quintana - Localizado nas proximidades das Vilas Progresso e Tecnoldgica,
em uma regido com usos diversificados que variam entre residencial, comercial, industrial e
chicaras, também caracterizada por um ndmero expressivo de conjuntos habitacionais.
Contemporaneo do Jardim Planetdrio, este conjunto apresenta muitas alteragdes internas e

externas nas habitagdes e nos espacos abertos coletivos. Composto na sua totalidade por



casas em fita sala/dormitério implantadas em lotes com pétio frontal e de fundos, quase a

totalidade das moradias foram acrescidas de um segundo pavimento, assemelhando-se aos

sobrados, embora com diferentes plantas baixas e ocupacdo dos lotes.

Figura 6 — Mdrio Quintana

: exemplo de alteragdes fisicas e para geracdo de renda

Como mostra a figura 6, a quantidade de alteracdes realizadas com o objetivo de aumentar a
area construida da moradia e/ou adapta-la para atividades comerciais ou de pequenos servicos,
assim como a intensa ocupagdo de espacos abertos coletivos com construcdes irregulares,
modificou totalmente a aparéncia do conjunto e a sua implantagdo original, afetando
negativamente a avaliacdo de desempenho do conjunto: apresenta baixo nivel de manutengao
e ¢ avaliado mais negativamente quanto a aparéncia das edificacdes e espagos abertos,

seguranca, legibilidade e satisfacdo com a moradia.

Perfil s6cio-econémico dos respondentes

A distribuicdo da renda familiar entre os conjuntos investigados (K-W, x2 = 16,210 sig.=
0.006) indica que os respondentes do conjunto Cavalhada percebem a renda familiar mais
elevada dentre todos os conjuntos, seguido dos conjuntos Princesa Isabel e Jardim Planetario
com rendas similares, e Mdrio Quintana com a terceira renda mais alta. Enquanto nos
conjuntos Cavalhada e Jardim Planetdrio mais de 40% das unidades (Phi = 0,559 sig. = 0,046)
possuem renda familiar superior a trés saldrios minimos, o conjunto Princesa Isabel apresenta
distribuicdo mais homogénea entre as faixas de renda, ndo sendo observada predominancia de
nenhuma das faixas de renda, porém apresenta mais de 20% das unidades com renda familiar
superior a cinco saldrios minimos. Os conjuntos Vila Progresso e Vila Tecnoldgica
apresentam a menor renda familiar, com mais de 70% das unidades com renda familiar
inferior a trés saldrios minimos, das quais cerca de 50% apresentam renda entre um e dois

salarios minimos.



Sendo os valores da renda familiar resultantes do somatdrio da renda dos membros ativos da
familia, sdo exploradas algumas relacdes entre renda e ocupacdo da moradia. Constata-se que
o nimero de moradores por unidade habitacional varia de 1 morador por unidade (aprox.10%)
nos conjuntos Cavalhada, Jardim Planetério e Princesa Isabel, até 14 moradores por unidade
(3,3%) no conjunto Vila Tecnoldgica. Considerando a amostra geral, a média geral de
moradores por unidade habitacional nos seis conjuntos é de 4,2 moradores/unidade. A
distribuicdo do nimero de moradores por conjunto € confirmada estatisticamente (K-W,
x2=13,435 sig.= 0.02), indicando que o conjunto com o maior nimero de moradores por
unidade € o Jardim Planetério (5,4 moradores/unidade hab.), seguido pela Vila Tecnoldgica
(4,6 moradores/unidade hab.), Vila Progresso (4,24 moradores/unidade hab.), Princesa Isabel
(4,1 moradores/unidade hab.), Mario Quintana (3,7 moradores/unidade hab.) e Cavalhada
(3,23 moradores/unidade hab.).

A ocupacdo das unidades habitacionais nao parece estar relacionada ao tipo arquitetonico ou
ao tamanho das moradias. As maiores médias, 5,4 (Planetdrio) e 4,6 (Tecnoldgica),
correspondem a conjuntos mistos, formados por sobrados e casas em fita e geminadas. O
conjunto Mério Quintana, que tem as moradias com maior acréscimo de drea, a partir do
aumento de drea das casas originais de sala/dormitério para casas de dois pavimentos,
apresenta um numero reduzido de moradores (23,3% das unidades sdao ocupadas por 2
moradores), contrariando a tendéncia de que o tipo arquitetdnico casa, por estar geralmente
implantada em lotes maiores, tende a ser habitada por familias maiores. Embora o conjunto
Princesa Isabel tenha parte das wunidades com 3 dormitérios, o ndmero de

moradores/apartamento € similar a conjuntos com unidades de 1 e 2 dormitdrios.

Taxa de ocupacgdo x faixa de renda

A faixa de renda pode estar relacionada a rendimentos mais altos dos membros da familia ou
ao nimero de membros familiares que produzem renda. Considerando os dados levantados,
confirma-se que os moradores dos conjuntos Cavalhada e Princesa Isabel, que apresentam as
maiores rendas familiares e familias menores, tem um poder aquisitivo maior do que os outros
conjuntos. A renda familiar do Jardim Planetério € similar ao conjunto Princesa Isabel, porém
€ o conjunto que apresenta o maior numero de moradores/unidade. No Madrio Quintana,
segundo conjunto com o menor ndimero de moradores/unidade, o poder aquisitivo dos
moradores poderia ser comparada ao conjunto Princesa Isabel, que apresenta renda familiar
maior, mas tem familias maiores. Por outro lado, a distribuic@o das freqii€ncias indica que os

moradores que realizam alteracOes na moradia tendem a ter renda familiar maior, sugerindo,



por exemplo, que o grande numero de alteracdes no Jardim Planetario, que apresenta renda
familiar das mais altas, seria realizado para acomodar mais adequadamente todos os membros

da familia, ao invés de serem alteracdes para a realizacdo de atividades de geracdo de renda.

Realizacao de alteracoes fisicas e atividades de geracao de renda

39% dos 180 respondentes nao fizeram altera¢des na moradia, e pelo menos 20,6% realizaram
pelo menos uma alteragdo. O maior nimero de alteragcdes foi realizado pelos moradores de
casas (79,6%), seguidos pelos sobrados (73,8%) e pelos apartamentos (28,2%). Enquanto ndo
sdo realizadas atividades de geracdo de renda nas pecas das moradias em 72,2% das unidades
habitacionais, 39,3% dos moradores de casas, 29,2% dos moradores de sobrados e 15,3% dos
moradores de apartamentos realizam-nas. Dos conjuntos, o maior nimero de alteracdes
dentro da moradia foi realizado no Mario Quintana (44,3%), seguido pela Vila Tecnoldgica
(37,7%), Jardim Planetario (33,3%), Princesa Isabel (24,1%), Vila Progresso (23,6%) e
Cavalhada (6,7%).

Das alteracdes fisicas realizadas nas moradias, poucas estao relacionadas a adaptagdes para a
realizacdo de atividades de geragcao de renda, pois grande parte das atividades introduzidas na
moradia ndo parece necessitar de um espaco especifico para a sua realiza¢ao. Portanto, grande
parte das alteragcOes realizadas em pelo menos quatro dos seis conjuntos investigados destina-
se a adequar a moradia as suas necessidades funcionais e estéticas. Nos conjuntos Cavalhada
(apartamentos) e Mario Quintana (casas em fita), a intensa ocupacdo dos espacos abertos
coletivos com construcdes irregulares, para geracdo de renda, ndo estd considerada nos
nimeros apresentados acima. A partir do levantamento fisico, nota-se que estes dois
conjuntos possuem uma grande oferta pequenos comércios e servicos, avaliados
satisfatoriamente pelos moradores. Por um lado, os resultados sdo positivos por gerar
trabalho e renda para os moradores dos conjuntos. No entanto, o acimulo dessas construcdes
afetaram muito negativamente a aparéncia desses conjuntos, gerando insatisfacdo em relacdo
ao desempenho do conjunto (Spearman coef.= .366 sig 0.000), a satisfacio com a moradia
(Spearman coef.= .298 sig 0.000), ao nivel de seguranga percebido (Spearman coef.= .315 sig
0.000), e ao resultado estético decorrente das alteragdes realizadas. Na tabela abaixo, sdo
mencionadas as atividades de geracdo de renda realizadas nas moradias, segundo tipo

arquitetonico.



Tabela 2 — Atividades de geracdo de renda realizadas nas moradias

Atividades Tipo de moradia Total
Casa Térrea Sobrado Apartamento | ativ./moradia
Nao realiza 34 (60,7%) 46 (70,8%) 50 (84,7%) 130 (72,2%)
Artesanato/costura 3 (5,4%) 3 (4,6%) 2 (3,4%) 4,5%
Cuida de criangas 1(1,8%) 1(1,5%) 1,1%
Venda de 5 (8,9%) 3 (4,6%) 4,5%
cosméticos/produtos de
beleza
Consertos em geral 1 (1,8%) 1 (1,5%) 1 (1,7%) 1,7%
Saldo de beleza 1 (1,8%) 1 (1,5%) 1,1%
Pequeno Comércio 7 (12,5%) 3 (4,6%) 5,6%
Preparo de alimentos 4 (6,2%) 2 (3,4%) 3,34%
Bar/lancheria/venda de 4 (7,2%) 3 (4,6%) 7
alimentos
Armazenamento de 3 (4,6%) 1,67%
papel/lixo
Venda de gés 1(1,8%) 1
Eletronica 1 (1,7%) 1
Fébrica/conserto de produtos 2 (3,4%) 1,11%
téxteis
Total 57 68 58 180

Embora a importancia absoluta e relativa da realizacdo de atividades que geram renda dentro
da moradia ndo tenha sido apurada em termos quantitativos na composi¢do da renda familiar,
dentro do escopo deste artigo, o nimero de moradias com atividades que geram renda é
considerdvel, alcancando 28% das moradias componentes da amostra. Mas a sua importancia
foi medida através das atitudes dos moradores em relacio ao conjunto habitacional:
considerando a amostra total, os resultados indicam que aqueles que realizam alguma
atividade de geracdo de renda dentro do conjunto tendem a estar mais satisfeitos com o
conjunto habitacional onde moram do que os moradores que nao realizam. No entanto, este
dado coletado através do questiondrio refere-se apenas aquelas atividades realizadas dentro da
moradia. A partir do levantamento fisico dos conjuntos, foi observado que nos conjuntos
Cavalhada e Mério Quintana, os espacos abertos coletivos foram massivamente ocupados por
construgcdes destinadas a realizacdo de atividades de geracdo de renda, consequentemente
aumentando o numero de moradores que realizam atividades comerciais dentro desses dois
conjuntos.

Esta constatacdo confirma os resultados obtidos em outras investigagdes (por exemplo, LAY:
REIS, 2003), onde o niimero de alteracdes nas moradias e ocupacdo dos espagos abertos
coletivos dos conjuntos com constru¢des destinadas ao uso comercial indicam inadequagao de

planejamento no provimento dessas atividades para satisfazer as necessidades bdsicas dos



moradores, assim como é um forte indicio do esfor¢co de obter trabalho e renda. Com base
nessas evidéncias, encontradas em diversos conjuntos habitacionais destinados a populacao de
baixa-renda, o poder publico municipal parece ter reconhecido a importancia da realizagao
dessas atividades dentro da &rea residencial, partindo da premissa de que aqueles que
conseguem perfazer uma renda aceitdvel para suprir suas necessidades e ainda sentem-se
satisfeitos em morar no conjunto, ndo teriam a necessidade de abrir mdo de sua moradia, seja
através de aluguel ou venda, como meio de gerar renda. Dessa forma, dois dos projetos de
habitacao social produzidos em 2003 e 2004 pelo DEMHAB - Princesa Isabel e Vila
Progresso - sdo providos de locais projetados com a finalidade de gerar trabalho para a
populacdo moradora e minimizar a evasdo dos moradores originais dos conjuntos de
habitacdo social. O critério de escolha dos contemplados baseia-se no fato de ja exercer
atividade comercial cadastrada na Secretaria Municipal de Industria e Comércio. No conjunto
Princesa Isabel, as lojas sdo ocupadas mediante contribuicdo de uso atrelada ao valor da
mensalidade do apartamento, variando entre R$55,00 e R$58,00 reais mensais, e duas das
nove lojas destinadas a geracdo de renda dos moradores, construidas no pavimento térreo dos
blocos do conjunto, permanecem desocupadas. Na Vila Progresso, foram previstos 10 lotes
com dimensdes maiores, localizados em esquinas, onde o proprio morador do lote construiria
o seu ponto comercial. Destes, apenas cinco estdo ocupados e em funcionamento desde sua
implantacdo em 2003.

Os resultados sugerem que além da provisdo de um espago fisico formalmente destinado a
geracdo de trabalho e renda para os moradores, outras necessidades dos empreendimentos
também deveriam ser encaminhadas, tais como apoio de gestdo, formacgdo, prospeccdo de
mercado, crédito, etc., seja através de micro empreendimentos ou da economia solidéria,
como forma de alcangar o objetivo proposto principalmente com os moradores mais carentes.
Enquanto que o fato de promover a realizacao de atividades que gerem renda parece ser uma
pista para o poder publico no sentido de minimizar a evasdao dos moradores originais dos
conjuntos de habitacdo social, os resultados permitem inferir que estas iniciativas podem ter

seu efeito mitigado ou esterilizado por falta de apoio efetivo por parte do poder publico.

Aluguel e venda da moradia como meio de geracao de renda

Em todos os contratos ha restricdes de venda e transferéncia de qualquer titulo, sob pena de
rescisdo contratual. No entanto, os resultados apresentam fortes indicios de que parte
significativa da populacdo original alvo da acdo do poder publico dispde do imdvel como

mercadoria, provavelmente para atender necessidades mais prementes. Isto sugere que o atual



quadro macroeconOmico caracterizado pelo desemprego aberto ou oculto (pelo sub-emprego)
estaria colocando o morador original em dificuldades, levando-o novamente a favelizagcdo
e/ou habitacdo precéria. Esta conjectura € reforcada pelo fato de que 6,5% dos respondentes
da amostra declararam-se desempregados (14,57% em 2005 na RMPA), 63% tém carteira
assinada (46,09% dos ocupados em 2005 na RMPA) e ainda 31,7% das familias tem renda
superior a trés saldrios minimos. No mesmo sentido, apenas 26,7% das familias recebe algum
tipo de ajuda do governo (bolsa familia, bolsa escola, etc.).

Através dos questiondrios foram obtidos os seguintes dados:

m Do total da amostra (n=180), 72% dos respondentes dizem ter recebido a moradia do 6rgio
responsavel.

m Em 28% dos casos o respondente identifica-se como locatdrio, ou recebeu o imoével
emprestado de outro morador, ou ainda trocou ou comprou do morador anterior o imével

m 23,9% do total da amostra afirmam ser novos proprietdrios.

No entanto, sabe-se que estes indices provavelmente estdo subestimados, porque, sendo uma
operacdo ilegal, os respondentes tenderiam a omitir o fato. Por exemplo, no conjunto Mério
Quintana apenas 30% dos respondentes recebeu a moradia do DEMHAB, e 60% deles
confirmam ter comprado o imével do antigo morador.

m Embora as unidades habitacionais do conjunto Cavalhada tenham sido efetivamente
compradas da COHAB, com a possibilidade legal de repasse, o nimero de vendas de 46,7%
ainda é menor do que no Mario Quintana.

m Nos conjuntos Jardim Planetério e Princesa Isabel, todos os respondentes declaram ter
recebido o imével do DEMHAB. No entanto, neste ultimo, técnicos do DEMHAB afirmam
que intimeras transagdes clandestinas ja foram realizadas.

m Sendo o penultimo dos conjuntos da amostra a ser ocupado, 10% dos moradores originais
da Vila Progresso venderam suas unidades habitacionais.

m Os dados da Vila Tecnol6gica mostram que 20% das unidades habitacionais foram

adquiridas do antigo morador.

Da mesma forma que os dados relativos a repasses da moradia podem estar subestimados, o
mesmo pode estar ocorrendo com a declaracio da renda familiar, pois as familias
contempladas com o programa de habitacdo social deveriam situar-se na faixa de renda
inferior a 3 saldrios minimos, enquanto que os dados mostram que 32% dos respondentes que
dizem ter recebido a moradia do 6rgao responsdvel declaram ter renda familiar entre 3 e até

maior do que 10 saldrios minimos.



Este conjunto de elementos permite inferir que parte significativa da populagdo de mais baixa
renda acaba reproduzindo sua exclusao das condi¢des habitacionais adequadas, apesar da acdo
do poder publico buscar inclui-la, devido a sua precéria situacdo econdmica. Pelo constatado,
as iniciativas visando amenizar o problema do déficit habitacional para os segmentos de mais
baixa renda acabam gerando um mercado imobilidrio paralelo e ilegal devido ao fato de que
os moradores de mais baixa renda, dispondo de um bem que referenciado na sua renda é de
alto valor, acabam vendendo seus imoveis para familias menos pobres, mas que nao tem
acesso ao mercado formal de habitacdo. Conseqiientemente pode-se inferir que individuos que
alugam ou vendem as sua unidade habitacional nestas condi¢Oes, o fazem provavelmente
porque tém necessidades mais prementes e vao assim retornar a condi¢do de moradores de

sub-habitacao.
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