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RESUMO

A politica publica de implantacdo de unidades habitacionais de interesse social esta
ligada diretamente a necessidade de eliminar ou diminuir o déficit habitacional. A
necessidade de residéncias, principalmente na habitacéo de interesse social, chega
na casa dos bilhdes de unidades e no Brasil este nUmero chega a casa dos 6 milhdes
de unidades. O objetivo do trabalho € elaborar um sistema de indicadores para
orientar a implantacdo de novos empreendimentos habitacionais de interesse social
em areas urbanas. O Sistema busca auxiliar os servidores publicos e interessados
na implantacdo de novos empreendimentos habitacionais, indicando possiveis
problemas de implantacdo, amplamente identificados em muitos empreendimentos
realizados, em especial, nas periferias das grandes cidades. Para a elaboracéo do
Sistema, foram utilizados indicadores baseados em Leis, Portarias e Normas, além
dos criados durante a elaboracdo do trabalho e validados por profissionais e
servidores publicos envolvidos na politica publica da habitacdo. Foi utilizado como
parametro e afericdo do Sistema um empreendimento habitacional em Porto
Velho/RO e um na cidade de Rio Branco/AC Orgulho do Madeira em PVH/RO. Faz
parte do sistema quatro categorias de indicadores que remetem até cinco
caracteristicas inerentes a eles. As categorias sdo: Demanda, com um total de 40
pontos; a Localizagdo do Condominio/Empreendimento, com um total de 20 pontos;
Infraestrutura Local, com um total de 20 pontos; e do Empreendimento/Condominio,
com um total de 50 pontos. As somas das categorias alcancam a totalidade de pesos
medidos pelo sistema, num total de 110 pontos. Essa dinamica de pontos € ligada a
tabelas que mostram os percentuais obtidos de cada categoria, assim como esta
ligada ao farol com as cores: azul, (com a indicacdo de viabilidade da implantac&o do
empreendimento; a verde, cuja implantacdo é viavel mas demanda atencdo (neste
caso o proponente deve verificar qual categoria estd chamando a atencéo); cor
amarela, implantacdo do empreendimento se mostra inviavel, pois gerard muitos
problemas e por fim, a cor vermelha, que indica a inviabilidade de implantacdo. O
Sistema de Indicador foi aplicado em trés empreendimento, um em Porto Velho/RO,
um em Rio Branco/AC e um Projeto Modelo em Porto Velho/RO, e os resultados
expressaram a realidade do primeiro com grandes problemas, a viabilidade do
segundo, assim como, a viabilidade de implantacdo do Projeto Modelo.

Palavras-chave: Sistema. Indicadores. Conjuntos habitacionais. Problemas na poés-
ocupacao.



ABSTRACT

The public policy for implementing social housing units is directly linked to the need to
eliminate or reduce the housing deficit. The need for housing, especially social
housing, amounts to billions of units, and in Brazil this number reaches 6 million units.
The objective of the study is to develop a system of indicators to guide the
implementation of new social housing projects in urban areas. The System seeks to
assist public servants and those interested in implementing new housing projects by
indicating possible implementation problems, which have been widely identified in
many projects carried out, especially in the outskirts of large cities. To develop the
System, indicators based on Laws, Ordinances and Standards were used, in addition
to those created during the preparation of the study and validated by professionals and
public servants involved in public housing policy. A housing project in Porto Velho/RO
and one in the city of Rio Branco/AC Orgulho do Madeira in PVH/RO were used as
parameters and assessments for the System. The system includes four categories of
indicators that refer to up to five characteristics inherent to them. The categories are:
Demand, with a total of 40 points; Location of the Condominium/Development, with a
total of 20 points; Local Infrastructure, with a total of 20 points; and
Development/Condominium, with a total of 50 points. The sum of the categories
reaches the total weights measured by the system, for a total of 110 points. This
dynamic of points is linked to tables that show the percentages obtained in each
category, as well as being linked to the lighthouse with the colors: blue, (indicating the
feasibility of implementing the project); green, where implementation is feasible but
requires attention (in this case the proponent must check which category is attracting
attention); yellow, implementation of the project is shown to be unfeasible, as it will
generate many problems; and finally, red, which indicates the impossibility of
implementation. The Indicator System was applied to three projects, one in Porto
Velho/RO, one in Rio Branco/AC and a Model Project in Porto Velho/RO, and the
results expressed the reality of the first with major problems, the viability of the second,
as well as the viability of implementing the Model Project.

Keywords: System. Indicators. Housing estates. Post-occupancy problems.
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1 INTRODUGAO

O crescimento das cidades e grandes centros metropolitanos acontece,
principalmente, em decorréncia do éxodo rural, devido a falta de perspectiva e
condi¢cbes favoraveis para a manutencdo das familias no meio rural; ademais, a
industrializag&o levou as pessoas a migrar do campo para as cidades, especialmente
em busca de melhoria econémica. De acordo com a Organizacdo das Nac¢des Unidas
(ONU) (2019), os jovens sdo os que migram com mais intensidade para centros
urbanos, em buscas de novas oportunidades e crescimento; isso tem levado a
situacdes altamente complexas, sob o ponto de vista da infraestrutura das cidades. E
sabido que as cidades sdo geradoras de riqueza, a0 mesmo tempo em que geram
concentracdo de pobreza e imensa desigualdade.

Uma situacdo de desigualdade é o acesso a habitacdo. Isso se verifica pela
existéncia de enormes favelas, com superlotacdo de familias constituidas por muitos
membros. Essa superlotacdo aumenta os problemas sociais, como o consumo de
drogas, prostituicao e crimes de toda ordem (ONU, 2019).

O fendmeno do crescimento populacional nas grandes cidades em redor do
mundo, a falta de infraestrutura basica e a violéncia ndo se atém as areas das favelas.
A desigualdade produz pobreza urbana, que se apresenta de muitas formas, com
muita dificuldade de desenvolvimento. Conforme Anténio Guterres, Secretario Geral
da ONU, “Nao se pode imaginar um futuro brilhante para as cidades quando a
desigualdade parece estar aumentando globalmente e a pobreza em certas regides”.

Segundo a ONU (2022), o enfrentamento a pobreza dentro da agenda global
de desenvolvimento é uma empreitada inacabada, porque, nas projecdes atuais, o
namero estimado de pessoas que vivem na extrema pobreza estara
permanentemente acima de 600 milhdes até 2030. Além disso, a pobreza
multidimensional nos paises em desenvolvimento continua elevada. Dados de 107
paises em desenvolvimento apontaram que 1,3 bilhdo de pessoas (22% da populagéo
mundial) se encontram em situacdo de pobreza multidimensional e, desse
guantitativo, cerca de 200 milhdes residem em areas urbanas.

A habitacdo é apontada pela ONU (2022) como umas das muitas preocupacdes
das politicas publicas das na¢cdes mundo afora. Nesse contexto, os indicadores mais
relevantes sdo o aumento dos precos das edificacbes habitacionais e os salarios

estagnados, fatores acentuados no periodo da pandemia do Covid-19. Segundo a



20

Organizagdo para Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico (OCDE) (2020), num
periodo de 15 anos, tanto para os paises-membros quantos nao-membros da
Organizacdo, os precos da habitacdo aumentaram em 31 paises e o0s aluguéis
subiram em quase todos, com exce¢do em dois paises-membros. As respostas das
politicas publicas para equacionar o novo aumento populacional ndo alteraram o curso
da urbanizacao global, que vem crescendo nas cidades de todo o mundo, e alcancara
2,2 bilhdes de habitantes a mais até 2050; essa estimativa prevé que a populacéo
urbana passe de 56% do total global em 2021 para 68% em 2050 (OCDE, 2020).

O acesso a moradia digna, acessivel e adequada ainda é um sonho muito
distante para muitos paises. Tomando como exemplo o continente americano,
principalmente do Sul e Caribe, constata-se que as consequéncias do crescimento de
inimeras favelas sédo ocasionadas pela desigualdade e pelas condi¢cdes econdmicas
da maioria da populacdo. A populacdo urbana da América Latina e do Caribe mostra
grande diferenca entre os ricos distritos e os bairros pobres. A necessidade de
servicos basicos nos bairros pobres contribui para o crescimento da vulnerabilidade
de assentamentos, que se tornam estigmatizados e marginalizados; assim, é evidente
a falta de investimento em servicos béasicos de infraestrutura urbana, que deveria ser
prioridade de desenvolvimento das cidades em varios paises (ONU, 2021).

A habitac&o social se insere em uma variedade de modelos de propriedades,
subsidios e regulamentacdo de habitacdo mundo afora. Contudo, na maioria dos
paises, as politicas habitacionais ndo deixam de ser similares (McCarty, 2014).

Molina, Czischke e Rolnik (2019) consideram que deveria haver
transformacdes nos programas habitacionais nas Américas do Sul e Latina, levando-
se em conta os costumes, habitos e cultura (local e regional), sob o ponto de vista de
uma analise geoespacial, conciliando a implantacdo de habitacdo em massa, com
atencdo aos objetivos participativos da populacdo alvo. Porém, as ofertas
habitacionais implementadas pelos varios programas governamentais prejudicam 0s
mais vulneraveis, afastam os residentes de assentamentos informais edificados nas
comunidades onde vivem ha décadas, levando-os a segregacéo espacial gerada pelo
isolamento social de novos empreendimentos habitacionais, ignorando as demandas
reais de habitagao.

Segundo estudo do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID) (2012),
as familias latino-americanas que vivem na maioria das cidades n&do tém renda

suficiente para aquisi¢céo da casa propria oferecida pelo setor privado. O estudo ainda
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relata que, em cidades como Buenos Aires, Sao Paulo, Rio de Janeiro, Cidade do
México, Caracas, La Paz, Lima, Quito e Managua, mais da metade das familias nédo
tem condi¢cdes de arcar com nenhum custo e, assim, lancam méo da construcéo
executada por elas mesmas, muitas vezes em lugares improprios e inadequados.

Ainda segundo o BID (2012), na América Latina e Caribe, 59 milhdes de
pessoas vivem em moradia inadequadas ou edificadas com materiais de baixa
gualidade, além da falta de infraestrutura urbana basica. Nas cidades latino-
americanas, cerca de dois milhdes de domicilios sdo moradias informais, como
favelas, corticos e outros, em um contingente de trés milhdes de unidades domiciliares
gue se formam anualmente.

No Brasil, a urbanizacdo acentuada no século XX trouxe progresso; porém, no
rastro da evolucado, centrada na industrializacao, vieram diversos maleficios para a
populacao, devido a falta de infraestrutura planejada para receber o nimero imenso
de migrantes. Por falta de condicdes de habitabilidade e de politicas publicas voltadas
a implantacao rapida de equipamentos de saude e tratamento de esgoto, surgiram
endemias, faltavam escolas, areas de lazer e, principalmente, moradias adequadas
as familias dos novos trabalhadores da industria e servicos demandados pelos novos
tempos. Dai apareceram o0s primeiros sinais do déficit habitacional brasileiro.
(Bonduki, 1955).

O aumento de problemas sociais de toda ordem impds ao poder publico federal
a necessaria intervencéo, por meio de politicas publicas eficientes e eficazes, a fim de
diminuir ou mesmo eliminar os varios desafios existentes. Assim, comecaram a ser
realizados estudos e implantagcdes de programas e projetos voltados a saude,
intrinsicamente ligada as condi¢cdes de habitabilidade adequadas e humanizadas.

Contudo, os problemas sociais identificados em grandes empreendimentos de
habitacdo de interesse social sdo percebidos em diferentes contextos, incluindo
paises mais desenvolvidos. Por exemplo, nos Estados Unidos da América (EUA), a
chamada ‘moradia acessivel’ teve o0 objetivo de promover acessibilidade permanente,
controle democratico dos residentes e igualdade social. O envolvimento do governo
americano na habitacdo social se deu no século XIX e inicio do século XX,
padronizando a habitacdo com a implantacao do primeiro projeto, o Techwood Homes,
em Atlanta, no estado da Georgia, por volta de 1935.

A primeira politica publica americana na area da habitacdo visava a remocao

de favelas. Dessa forma, a cada habitacéo publica construida, cabia aos construtores
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privados a remo¢ao de uma unidade de favela, principalmente em bairros da
populacdo negra americana. Essa sistematica levava a eliminacdo de bairros
considerados fonte de doencas. Devido a Grande Depresséo, o governo implantou a
comunidade de tendas improvisadas, o que trouxe grandes problemas para a
administracéo federal. Apds esse periodo, por meio da Lei de 1937, foi criado o
programa federal de habitacéo publica, operacionalizado pela sustentacéo de aluguéis
dos inquilinos, o que levou a construcbes de grandes blocos de torres de varios
andares pelos estados americanos (McCarty, 2014).

Posteriormente, a politica publica americana buscou edificar habitacbes por
meio do apoio dos governos locais. Contudo, essas edificacBes ndo foram projetadas
nas areas verdes suburbanas, mas regenerando os bairros antigos, com a pratica de
retrofit usada nos tempos atuais. Novamente, ao passar do tempo, 0s Varios governos
americanos criaram problema para suas administracfes, devido a destruicdo de
corticos e despejos de moradores de baixa renda em bairros préximos aqueles sob o
dominio do mercado imobiliario.

Os modelos empregados pelas politicas publicas utilizavam como principio os
subsidios com base na renda; posteriormente, véarias administracdes publicas
adotaram como modelo o emprego da renda mista, como aluguéis assistidos e de
mercado, locando os imdveis na medida em que ficassem disponiveis. Por meio da
emenda Brooke, em 1969, os aluguéis passaram a ser fixados em 25% da renda do
inquilino, tornando-se acessivel aos mais pobres.

Em 1993, foi criado o programa HOPE VI, do Departamento Federal de
Habitacdo e Desenvolvimento Urbano (HUD), interferindo em propriedades em
dificuldades e superblocos arruinados, para intervencdo de revitalizacdo e
financiamento de habitacdes publicas, a fim de reduzir a demanda e alcancar
inquilinos com niveis de renda mista. Mesmo assim, os habitantes dos conjuntos
habitacionais continuaram a conviver com a violéncia, o trafico de drogas e a
prostituicdo, principalmente em cidades como Nova Orleans, Washington DC,
Chicago e Detroit, 0 que culminou em uma nova Lei Federal, em 1996, One strike
you’re out, permitindo que os inquilinos condenados por crimes relacionados a drogas,
ou outro qualquer, fossem despejados (HUD.gov, 2010).

Paises como Canada e EUA fornecem habitacdes subsidiadas, construidas e
operacionalizadas por agéncia governamental, sdo conhecidas como habitacdo

comunitaria e tém tipologia geminada. Em cidades do Canada, mantém-se grandes
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aglomerados de arranha-céus, em bairro de classe trabalhadora, assim como no
sistema dos EUA, que acabaram resultando em fracasso. Mas, atualmente, muitas
empresas de habitacdo publica oferecem uma variedade de edificacbes comunitarias
gue tém a tipologia de casas individuais, condominios de apartamentos de arranha-
céus em bairro de classe média e trabalhadora, com acesso a familias de baixa renda.

Apoés a descentralizagdo da habitacdo publica para os municipios, foi criada a
Social Housing Service Corporation (SHSC), para fornecer servicos a grupos
provedores de habitacdo social sem fins lucrativos e a habitag&o cooperativada. Assim
como nos EUA, o Canada adotou plano de revitalizacdo para oferecer melhores
acomodacdes a residentes de baixa renda, fazendo conexdo com a comunidade em
geral e dotando a infraestrutura urbana de melhores condicfes, tais como a melhoria
da malha de arruamento mais tradicional e equipamentos de lazer e cultura. Ainda
assim, as familias dessas comunidades ndo tiveram participacdo nos planos de

iImplantacdo dos empreendimentos e ndo aceitaram sua construcao.

1.1 Problema de pesquisa

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), por meio de pesquisa
em domicilios, de dez em dez anos, mostra que, estatisticamente, o déficit
habitacional brasileiro baseia as politicas publicas voltadas a populacéo brasileira, ora
relacionadas a populacéo trabalhadora de um setor da economia nacional, outra para
a classe média e, em outros momentos, as familias que estdo em vulnerabilidade
econdmica e social, como é o caso das politicas emanadas de governos recentes.

O déficit habitacional se apresenta como um grande problema para as politicas
publicas em todas as esferas governamentais. Mesmo com as garantias dadas pela
Constituicdo Brasileira de 1988, a questdo da moradia ainda é transtorno para as
familias brasileiras, com 0 aumento de pessoas que vivem em moradias inadequadas,
fazendo com que o déficit habitacional no pais cresca ano a ano. Segundo Pinheiro
(2019), esse crescimento corresponde a mais de 5,8 milhdes de familias,
considerando o periodo de 2016 a 2019.

O aumento do déficit habitacional esté ligado historicamente as mudancas no
comportamento da economia, principalmente na América Latina e, particularmente,

no Brasil, onde houve grande migracao de pessoas que viviam em areas agrarias para
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as areas urbanas, devido a vultosa industrializacdo implantada no pais (Ferreira,
2015).

Diante desse cenario, nas esferas federal, estaduais e municipais, 0s governos
subsidiaram a implantagcédo de grandes Empreendimentos de Habitagdo de Interesse
Social (EHIS) que, pela grande escala, formaram verdadeiras cidades nas periferias
das grandes cidades. No entanto, avaliacbes poés-ocupacdes desses
empreendimentos apontam uma gama de problemas, desde sérias patologias nas
edificac6es habitacionais até problemas de ordem social, pelo ajuntamento de familias
carentes afetadas por graves adversidades, como usuarios de drogas, roubos,
embriaguez, entre outras. Como consequéncia, a busca de solucéo para tais questdes
exige do erario publico altos e continuos investimentos.

Por outro lado, a implantacdo de EHIS com grande quantidade de unidades
pelos gestores publicos é a estratégia de enfrentamento do déficit habitacional, que
tem grande escala e desafia os recursos publicos destinados a area de habitacdo de
interesse social. Em grande parte, as alternativas realizadas preveem
empreendimentos de habitacdo social executados por empresas de construcao,
formados pela reproducdo em série de edificios ou unidades habitacionais (UHS).
Nesse modelo, a implantacdo dos empreendimentos, a larga escala de producéo e a
escolha do sistema produtivo sdo fatores de grande relevancia aos executores, no
sentido de viabilizag&o financeira do negocio.

Nesse panorama, com base nos problemas surgidos, os governantes
comecaram a formular politicas publicas e varios programas de habitacfes foram
lancados até os dias de hoje, na tentativa e corrigir erros do passado e diminuir o
déficit publico, principalmente para a atender as familias em estado de vulnerabilidade
econdmica e social (Marguti, 2018). Uns mais assertivos, outros nem tanto, esses
programas acabaram por aumentar problemas sociais, ao invés de soluciona-los
(Rubin; Bolfe, 2014).

Os programas atuais sdo fortemente alinhados aos interesses das empresas
de construcdo, que elaboram grandes projetos de condominios e loteamentos,
adotando uma tipologia de processo e tecnologia construtivos com alto grau de
repeticdo em unidades do “tipo” de apartamentos e casas; essas condi¢fes garantem
a viabilidade financeira, porém implantam imensas “cidades nas periferias”; como
acontece em todas as cidades metropolitanas e, em particular, nas cidades de Porto

Velho e Rio Branco.
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Essa tecnologia construtiva € utilizada para que as empresas executem a obra
com rapidez, fazendo habitacdes padronizadas e repetitivas, o que diminui 0s custos
com insumos, com foco na construgcdo de muitas UHs e pouco investimento na
implantagdo de servigos publicos necessérios as demandas referentes a educacéo,
seguranca, transporte, lazer e saude. Dessa forma, as familias passam a viver num
ciclo redundante de problemas; muitas delas se veem obrigadas a mudar-se da nova
moradia, destruindo um sonho, retornando para a situacdo dantes vivida (Maricato,
2015).

Contudo, em menor numero, exemplos contrarios a esse modelo minimizam a
construcao de grandes “cidades periféricas”, como foi caso da cidade de Rio Branco,
no estado do Acre, no ambito do programa HABITAR BRASIL/BID, com foco na
regularizacao fundiaria, reurbanizacdo de bairro, retiradas de moradias em areas de
risco e margens de rios e igarapés, implantacao de infraestrutura e equipamentos
publicos de servicos. O deslocamento das familias das areas de riscos para
assentamento no préprio bairro ou adjacéncias provoca o minimo de interferéncia na
vida social, cultural e de vizinhancgas; por isso, apresentam melhores resultados de
avaliacOes pds-ocupacao, com visivel diminuicdo de problemas de ordem social.

Isto posto, a principal questao de pesquisa a ser respondida por este trabalho
consiste em: como deveriam ser implantados novos empreendimentos de habitacdo
de interesse social, de modo a evitar problemas identificados na literatura e em
empreendimentos existentes?

As questdes secundarias foram:

e quais normas e regulamentos orientam a implantagdo dos novos
empreendimentos, com foco na localizagdo, equipamentos e infraestrutura das areas
comuns?

e Que parametros podem ser utilizados para a orientacdo da implantacao de
novos empreendimentos?

Assim, no intuito de diminuir os problemas inerentes a construcao de habitacao
social nas periferias das cidades, este trabalho pretende contribuir para orientar
gestores publicos e técnicos, proponentes da politica publica, para a implantacao de

conjuntos habitacionais.
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1.2 Objetivos

1.2.1 Objetivo geral
Elaborar um sistema de indicadores para orientar a implantagdo de novos

empreendimentos habitacionais de interesse social em areas urbanas.

1.2.2 Objetivos especificos
a) caracterizar como a infraestrutura e equipamentos publicos dos EHIS sé&o
tratados e implantados, dos pontos de vista técnico, econémico e social, e como
estdo inseridos nas politicas publicas brasileiras;
b) identificar boas préticas e indicadores para implantacdo dos equipamentos

publicos para saude, educacédo, seguranca e lazer.

1.3 Escopo e delimitagoes

Com o intuito trazer contribuicdes para basear decisbes quanto a implantacao
de novos empreendimentos de habitacdo social, organizou-se um sistema de
indicadores a partir do estudo de dois casos especificos, a saber:

e 0 conjunto habitacional “Orgulho do Madeira”, na cidade de Porto Velho-RO,
no ano de 2011, dentro do programa federal Minha Casa Minha Vida
(MCMV); esse programa proporcionou a implantacdo de uma grande
guantidade de UHs no municipio de Porto Velho e em diversos outros
municipios do estado.

e aintercessao na urbanizacdo do Bairro Mocinha Magalh&es, no municipio
de Rio Branco-AC, por meio do programa Habitar Brasil/BID, com
caracteristicas diferentes do programa MCMV.

Para tanto, foi feita uma simulacéo, com base em projeto ficticio, na area urbana

de Porto Velho.

1.4 Estrutura do trabalho

O presente trabalho esta divido em oito capitulos, a saber:

1) trata-se desta Introdugéo;
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2) apresenta a revisado tedrica realizada, a fim de contextualizar os estudos e a
evolucao histérica da urbanizacao e dos programas habitacionais federais brasileiros.
Esses estudos constituem as bases para a discussao e proposta da ferramenta do
sistema de indicadores;

3) aborda as politicas publicas referentes aos quatro ultimos programas de
governos recentes. Foram analisados os paises da América do Sul que serviram de
modelo do penultimo e grande programa de construcdo de casas populares no pais;

4) apresenta os procedimentos metodoldgicos aplicados para a elaboracdo do
trabalho, o detalhamento da pesquisa, através do fluxograma, a caracterizacdo dos
varios estudos realizados e 0s passos da elaboracdo da ferramenta do sistema de
indicadores que servira de orientacdo aos gestores publicos para implantacdo de
novos empreendimentos;

5) discorre sobre os casos dos empreendimentos habitacionais de Porto Velho-
RO e Rio Branco-AC, os quais foram estudados como base para a elaboracao deste
trabalho, os programas de governos que os implantaram, bem como apresenta um
relato historico da evolucao urbanistica das duas capitais.

6) descreve, pormenorizadamente, o sistema de indicadores proposto.

7) apresenta a aplicacdo do sistema de indicadores, a titulo de ensaio, nos dois
empreendimentos estudados e em um empreendimento ficticio, como proposta de
langcamento, considerando-se os resultados discutidos e apresentados.

8) traz as consideracdes finais e demonstra os resultados alcangados pela
pesquisa.
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2 O SURGIMENTO DOS GRANDES NUCLEOS URBANOS

A concentracdo da populacdo urbana ultrapassou a rural, mundialmente,
fendbmeno observado no inicio do século XXI. Nessa época, 80% da populacdo da
América Latina e Caribe ja viviam em area urbana, em regiées mais urbanizadas do
mundo (Melchiors, 2016),

Dados atuais do relatério mundial das cidades, realizado pelas Nac¢des Unidas,
indicam que 55% da populacdo mundial vive em &reas urbanas e apontam que esse
percentual deve alcancar aproximadamente 70% até 2050. Embora se perceba
desaceleracdo no ritmo da urbanizacdo durante o periodo da pandemia de COVID-
19, a estimativa € de aumento anual de 2,2 bilhdes de pessoas nos centros urbanos
até 2050 (ONU, 2022).

A explosdo demografica urbana é vetor importante de transformacéo
socioecon6mica do planeta. Alves (2021) afirma que, “nos dltimos 2 séculos, as
cidades lideraram as inovacdes econdémicas, tecnoldgicas, cientificas e culturais que
influenciaram nas reconfiguracdes das estruturas familiares, da organizacao social e
das relagdes de trabalho”.

Segundo a ONU (2019), a urbanizagdo tem complexidade transformadora no
ambiente construido. Isso acontece devido a conversdo dos assentamentos
anteriormente rurais em urbanos, alterando a distribuicdo de uma populacao residente
de uma zona rural para a urbana. Advém dai extremas mudancas nas ocupacdes
dominantes no estilo de vida das pessoas, na cultura e no comportamento do individuo
e da sociedade. Ocorrem também aumento no nimero da area de terra e tamanho de
assentamentos urbanos, promovendo desequilibrio na proporcdo dos residentes
urbanos e em relacdo aos residentes rurais.

A populacdo mundial cresceu quatro vezes entre 1950 e 2018, como mostra o
gréfico ilustrado na Figura 1 (ONU, 2019), a seguir:
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Figura 1 - Gréfico do incremento anual da populacdo urbana das regides mais desenvolvidas
e das regides menos desenvolvidas
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Fonte: United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division (2019).

A estimativa, que era de 0,8 milh&o, passou para 4,2 milhdes de pessoas; a
taxa média anual de variacéo durante esse periodo foi estimada em 2,54%, passando
de 50%. Nesse periodo, a populacdo mundial se urbanizou rapidamente, com
proporcao de 30% em 1950, passando para 55% em 2018, como demonstrado na
Figura 1, ficando a média anual 0,92% ao ano.

O Brasil foi um pais essencialmente agrario até o século XIX. Toda sua riqueza
estava na economia agricola, na prospeccdo mineral e no extrativismo. A
industrializacdo era muito incipiente, apesar da existéncia pontual do nascimento de
industria e, mais fortemente, em meados do século XIX. Nesse periodo, nos grandes
centros urbanos, apareceram os primeiros parques industriais. A industrializacéo,
mesmo que tardia, esta associada ao grande adensamento populacional nas grandes
cidades. Houve avanco na modernizacdo da agricultura e crescimento industrial
proporcionado pelo aumento do poder aquisitivo das pessoas e a expansao do capital
financeiro e da economia brasileira. Esse avanco proporcionou o éxodo rural em
direcédo as cidades, ligado a grande massa de mao de obra desqualificada existente

no campo, naquele momento (Ferreira, 2015).
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Segundo o IBGE (2015), em 1940, a populacao urbana brasileira era de 26,3%;
em 2015, passou para, aproximadamente, 85%. Em numeros absolutos: em 1940, a
populacdo que residia nas cidades era de 18,8 milhdes de habitantes e em 2000, de

aproximadamente 138 milhdes”, como mostra a Figura 2:

Figura 2 - Grafico da taxa percentual da populagdo que vive em area urbana, regido de
urbanizacéo brasileira (2015)
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Fonte: IBGE/PNAD (2015).

De acordo com Gobbi (2015), a partir de 1950, nos governos de Getulio Vargas
e Juscelino Kubitschek, o processo de urbanizagdo se intensificou, em um ambiente
onde houvera a formacdo de um mercado interno, que atuava de forma integrada,
atraindo milhares de pessoas, principalmente para o sudeste do pais, devido ao alto
grau de desenvolvimento, com mais infraestrutura e mais industrias.

O aumento da populacdo citadina € muito expressivo a partir dos anos 70,
conforme mostra o grafico do IBGE (Figura 3, a seguir), quando mais da metade da

populacéo brasileira ja residia nas areas urbanas:
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Figura 3 - Nimeros absolutos da populacgéo total, urbana e rural - Brasil: 1950-2010
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Fonte: IBGE. Censos demograficos. Séries historicas (2022).

Observa-se que, em 60 anos, a populagéo rural aumentou cerca de 12%,
enguanto a populacao urbana passou dos 13 milhdes para 138 milhdes de habitantes,
proporcionando aumento de 1.000% (Figura 3).

O pais teve crescimento urbano de forma desordenada, devido as diferencas
de desenvolvimento econémico, ja que, em algumas regides, houve dificuldade de as
pessoas que migraram do meio rural se incluirem na economia nacional ,fazendo com
gue houvesse urbanizacao diferenciada para cada umas das macrorregides do pais,
(Bonduki, 1955).

Como exemplo do crescimento econémico diferenciado, pode-se citar a Regiao
Sudeste, onde foi concentrado um maior parque industrial e por conseguinte recebeu
o maior fluxo migratério da area rural da Regido Nordeste, como demonstra a Figura
4, a seguir:
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Figura 4 -Taxa de urbanizacao brasileira por regido no Brasil

Regido 1940 | 1950 | 1960 | 1970 | 1980 | 1991 | 2000 | 2007 | 2010
Brasil 31,24 | 36,16 | 44,67 | 55,92 | 67,99 | 75,59 | 81,23 | 83,48 | 84,36
Norte 27,75 | 31,49 | 37,38 | 45,13 | 51,65 | 59,05 | 69,83 | 76,43 | 73,53

Nordeste 23,42 | 26,4 | 33,89 | 41,81 | 50,46 | 60,65 | 69,04 | 71,76 | 73,13

Sudeste 39,42 | 47,55 | 57 72,68 | 82,81 | 88,02 | 90,52 | 92,03 | 92,95

sul 2773 | 295 | 371 | 4427 | 62,41 | 74,12 | 80,94 | 829 | 84,93
gg:gf 2152 | 24,38 | 34,22 | 48,04 | 67,79 | 81,28 | 86,73 | 86,81 | 88,8

Fonte: Globo/Educacéo: Geografia - IBGE.

Gobbi (2015, n. p.) relata que a Regido Sudeste, “na década de 1960, com 57%
de habitantes urbanos, foi a primeira regido a registrar uma superioridade numérica
de habitantes vivendo na area urbana em relagao a populacao rural”.

Segundo Santos (2009), o Brasil buscou avanco acelerado da mecanizac¢do do
territério e, apos a Segunda Grande Guerra, procurou integrar o territorio por meio da
interligacéo de ferrovias, que até entdo eram desconectadas. Com a construcdo de
estradas de rodagem interligando as varias regifes do pais, foi implantado um grande
e ousado programa de investimento em infraestrutura. Mas foi a partir do governo
militar de 1964 que se criaram as condi¢des de integracéo do pais, criando-se slogans
do tipo “Integrar para ndao Entregar”. Reconhecidamente, essa integracao nacional foi
um marco do governo militar.

A integracdo nacional trouxe o desenvolvimento econémico, desencadeando
mudanca substancial no modo de vida das pessoas, expandindo 0 consumo em
setores como a saude, educacao e lazer, assim como, em paralelo, o consumo de
eletrodomésticos, viagens, propagacao de ideias e da informacédo, que levaram a
ampliacdo do fenbmeno da urbanizacao (Santos, 2009).

Nesse ambiente, segundo Santos (2009), foi notéria a solicitacdo de uma
sociedade cujos cidadaos fossem, cada vez mais, possuidores de conhecimentos
técnico-cientificos, para suprir a demanda quantitativamente alta de trabalho. Essa
nova realidade trouxe o aumento da importancia dos centros urbanos com
fortalecimento demografico e econémico, o que levou a formacdo de um grande
ndamero de cidades com mais de 100 mil habitantes, lancando-as a novos patamares

de cidades consideradas médias, que antes eram de 20 mil habitantes.
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Conforme Santos (1986), em 1950, havia 501 cidades com 13,6 milhdes de
habitantes, o que correspondia a 72,6% da populacdo urbana e a 26,3% da populacéo
total. Em 1980, esses mesmos 501 centros urbanos chegavam a ter 62,5 milhdes de
habitantes, correspondendo a 76,3% da populagdo urbana e a 51,6% da populagéo
brasileira. Em 1940, eram raras as cidades que contavam com 100 mil de habitantes,
mas, em 1980, o recenseamento apontou 142 cidades formadas em torno do aumento
e da diversificacdo do consumo, da elevacdo da renda per capita 0 avangco na
implantacdo da infraestrutura de transportes publicos e privados modernos. Em 1940,
das 95 cidades existentes no pais, 67encontravam-se no Sudeste; em 1980, j& havia
33 cidades com a populacdo entre 200 e 500 mil moradores, dentre as quais 18
estavam no Sudeste e no Sul. Nesse contexto, em 1960, somente S&o Paulo e Rio de
Janeiro eram considerada as “cidades milionarias”; em 1991, 12 cidades passaram a
atingir esse patamar, ndo obstante o aparecimento de centros industrializados, ao

mesmo tempo em que foi se acentuado o déficit habitacional.

2.1 A evolugao e as estratégias do urbanismo no Brasil

O adensamento excessivo provocado pelo éxodo rural trouxe os mais diversos
problemas socio-urbanistico-sanitarios, desde as primeiras formacdes das cidades,
COmo as greco-romanas e, mais recentemente, as cidades europeias do século XVI
ao XVIII. De 1886 a 1900, com a chegada dos imigrantes, foi intensificada a demanda
por moradia de baixo custo nas grandes cidades. Para se ter uma noc¢do do tamanho
da necessidade, apenas dois quintos dos imigrantes que aportavam no Estado de Sao
Paulo seguiam para o setor agrario. Dos 104 mil imigrantes que chegaram em 1895,
cerca de 40% permaneceram na capital (Bonduki, 1955).

A atracdo de investimentos estrangeiros para a industrializacao do pais ditou o
ritmo da politica urbana entre os anos de 1889 e 1930, época denominada Republica
Velha. As transformacdes dos centros urbanos foram muito grandes. Retiravam-se 0s
moradores para as periferias e instalavam-se ai 0 comércio e 0S Servicos,
ocasionando aumento consideravel dos valores dos terrenos, o que favorecia as
classes mais abastadas, dividindo a organizacéo da cidade em regido central e regiao
periférica (Rubin; Bolfe, 2014).

A partir da explosdo demografica dos anos 1900, que ocorreu de forma

desordenada, o poder publico encontrou dificuldade para atender a demanda das
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classes mais abastadas, como infraestrutura de arruamento, saneamento basico,
entre outros, ao mesmo tempo em que demonstrou indiferenca para com as familias
gue moravam em bairros populares. A preocupacado maior das autoridades eram as
condic¢des higiénicas nas residéncias, pois, findando o século, surtos epidémicos se
espalharam pelas grandes cidades brasileiras.

Nesse cenario, apareceram diferentes tipos de estalagens, corticos e
habitacdes operarias edificadas de forma apressada e precaria, com aproveitamentos
de fundos de quintais e edifica¢cdes existentes. Era comum ver placas de “aluga-se”
nas portas do comércio, oferecendo dependéncias, como depdsitos de madeira,
materiais de construcdes, terrenos com oficinas, canteiro, cocheiras, estabulos e
corticos improvisados, sem a menor infraestrutura para oferecer um ambiente
minimamente humano e higiénico (Bonduki, 1955)

As condi¢des de degradacao da saude se deram no final do Século XIX, com
epidemias de célera, febre amarela, peste bubbnica e variola, provocadas pelas
péssimas condicbes de vida nas cidades com maiores concentracfes de
trabalhadores, como Sédo Paulo e Rio de Janeiro, trazidas pelos imigrantes e
disseminadas na grande massa de trabalhadores. Essa condicdo foi a base para a
intervencao do poder publico na topografia urbana, implementando obras publicas de
saneamento, legislando e introduzindo regulamento sobre as condicbes de
funcionamento e construcdes de residéncias particulares e habitacdes comuns, como
estalagens, corticos, hotéis e pensfes (Bonduki, 1955).

A situacao sanitaria tomava a atencao do governo que, com atuacao de carater
prioritario, buscava controlar o espaco urbano e a moradia dos trabalhadores, ao
mesmo tempo em que justificava uma intervencdo no espaco urbano. Assim, foram
implantadas trés medidas para fazer frente as epidemias: 1) a criacdo da diretoria de
higiene, a qual tinha muitos poderes (inclusive de policia), permitia que seus agentes
entrassem nas casas, controlando o modo de vida, impondo regras de asseios,
higiene e saude dos habitantes; 2) a aplicacdo de uma grande legislacédo de controle
sanitario e de producéao das habitacbes, com maior referéncia ao Codigo Sanitario de
1894; 3) o Estado atuou na gestdo de obras de saneamento e abastecimento de agua
e de coleta de esgotos e na criagdo da Comissédo de Saneamento das Varzeas.

A atuacdo rigorosa das equipes de sanitaristas visava, principalmente, a
populacéo trabalhadora, para sanear a “habitacdo pobre”, consideradas o principal

foco de doencas infecciosas, como o célera-morbo, que se propagava pelo péssimo
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estado dessas moradias, exterminando essa populagdo. Essa estratégia de
desinfeccdo em nada contribuiu para melhorias das miseraveis condicfes de moradia
e saude da populacdo trabalhadora, como pobreza, superexploracdo e baixos
salérios, subnutricdo, falta de saneamento e de moradias dignas (Bonduki, 1955)

Na década de 1920, o poder publico propalava o discurso de que a politica da
construcdo de residéncias com melhores condi¢cdes de habitabilidade viria a resolver
o problema habitacional, concomitantemente a implantacdo e a ampliacao das redes
de agua potavel e de coleta de esgoto, com investimento expressivo. Em 1922,
houvera o movimento da Semana de Arte Moderna, movimentando 0s varios campos

das artes e de outras areas, do social & economia. Nessa Semana, o Estado formulou
as novas diretrizes para a habitacao de familia de baixa renda (Rubin; Bolfe, 2014).

Na visdo dos higienistas, deviam ser construidas habitacbes de padréao
recomendavel, como as propostas de ou por meio de leis de estimulo a construcdo de
vilas operérias, centradas nas caracteristicas de residéncia unifamiliar. Essas vilas
operarias se apresentavam como modelo de habitacdo econdmica e higiénica. Com
relacdo aos aluguéis, nos tempos da Primeira Republica, as relacbes entre
proprietarios e inquilinos eram baseadas em orientagdo liberal, dispostas na
Constituicdo e do Cédigo Civil, em que era assegurado o direito de propriedade sobre
o imovel alugado e que o valor do aluguel seria fixado pelas partes, segundo a regra
do mercado, posteriormente modificada pela Lei do Inquilinato, que vigorou entre 1921
e 1927 (Bonduki, 1955).

Os altos custos dos materiais de construcdes e a escassez de méao de obra
especializada restringiram a atuagdo mais forte da Arquitetura no que tangia a
habitacdo no Brasil. No entanto, surgiram novas edificacées, com ideias modernistas,
em modelos com grande atratividade formal e funcional, espalhando-se por varios
orgaos publicos pelo pais (Rubin; Bolfe, 2014).

O Conjunto de Operérios da Gamboa, na cidade do Rio de Janeiro, construido
nos anos de 1920 e arquitetado em 1932, por Warchavchik e Lucio Costa, € um dos
primeiros exemplos de construcdo modernista designado para os trabalhadores

brasileiros, como se vé na Figura 5 (a) e (b), a seguir:
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Figura 5 - (a) Conjunto de Operarios da Gamboa, no Rio de Janeiro, & época,
e (b) o Conjunto nos dias de hoje

Na Republica Velha, a iniciativa da producao rentista da habitacdo se dava para
a populacao operaria, com a classe média construindo casas visando, primeiramente,
ao lucro na venda e, principalmente, no aluguel. A partir dai, o Estado pouco interferia
nessa relacdo, até o inicio do governo Vargas, entre 1930 e 1940, quando o governo
iniciou uma forte interferéncia no mercado e houve um crescimento geomeétrico no
urbanismo e na industria, alterando significativamente as estruturas urbanas do pais.

O governo da Nova Republica buscou novas estratégias para alterar a situacéo,
com novas solucdes para a questdo da habitacdo, por considerar que a iniciativa
privada ndo era capaz de enfrentar a urgente problematica habitacional. Assim, a area
habitacional se tornou simbolo da valorizacdo do trabalhador em relacéo as politicas
publicas aplicadas no auxilio aos cidaddos (Robin; Bolfe, 2014)

A preocupacao de reducdo dos custos com habitagdo foi tema importante
discutido no I Congresso da Habitacdo, em S&o Paulo, em 1931, sendo o mote
principal das discussdes a garantia de acesso habitacional a populacdo mais carente.
Nesse periodo, surgiu o Instituto de Aposentaria e Penséo (IAPS), primeira instituicdo
publica com a missdo de solucionar a problematica habitacional entre a classe
operéria ligada a industria e ao comércio, centrando-se na producéo racional e de
larga escala e na normatizacdo dos materiais para fazer frente as necessidades de
habitacdo na época, além da “...] finalidade em proporcionar beneficios
previdenciarios e assisténcia médica aos seus associados”. O IAPS também propiciou
a incorporacao imobiliaria, a verticalizacao da habilitacdo e a especulacédo imobiliaria
(Rubin; Bolfe, 2014).
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Entre os anos de 1933 e 1938, a politica habitacional carecia de unificacdo e
racionalizacdo, de modo que houvesse consisténcia na participacdo dos fundos
previdenciarios do IAPS, criados e regulamentados com base em leis especificas e
gue passaram a atuar na construcdo de habitagcdo, investindo até 50% das suas
reservas para esse fim. Além da habitac&o, esses fundos investiam seus recursos em
projetos estratégicos, como, por exemplo, a Companhia Siderurgica Nacional, a
construcdo de Brasilia e demais projetos (Bonduki, 1955).

O Conjunto Pedregulho (Figura 6 (a) e (b)) - um projeto de autoria do arquiteto
Affonso Eduardo Reidy - € exemplo de investimento habitacional do IAPS para atender
aos funcionarios publicos do Rio de Janeiro; a época, 0 projeto e a construcéo
ganharam destaque e, depois, entre os anos 30 e 50, vieram varios outros projetos,

com preocupac0Oes de inovagdes e criatividade (Bonduki, 1955).

Figura 6 - (a) Perfil do Conjunto Pedregulho, Residencial Prefeito Mendes de Moraes
e (b) vista aérea do residencial no Bairro de Sao Cristovam

Fonte: Lucena (2015).

Em 1946, foi criada a Fundacéo da Casa Popular (FCP) que tinha como objetivo
a promocao de construcdo de casas populares para a populagéo pobre. No entanto,
nos primeiros anos, a FCP sofreu com a insuficiéncia de fundos, pois carecia de
recursos publicos, mas, no governo de Juscelino Kubitschek de Oliveira (JK), ganhou
estrutura financeira, construindo muitas UHs (Tavares; Catheringer; Correa, 2016).

Os investimentos para equilibrar o déficit por moradia, por parte das politicas
publicas, nunca acompanharam a real necessidade de habitacdo, haja vista que os
governos ndo aportam recursos necessarios para enfrentar o problema. Em 1964,
com o advento do governo militar, a FCP foi extinta e, em seu lugar, surgiu o Plano

Nacional de Habitacdo, que buscava enfrentar o caos urbano no Brasil e controlar o
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crescimento das favelas e ocupac0es irregulares nas grandes cidades (Tavares;
Catheringer; Correa, 2016).

Para fazer frente ao caos urbano habitacional, foi criado o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH)/Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH), por meio da Lei 4380/64,
gue, além de instituir o BNH, criou a correcdo monetéria. O BNH se tornou o 6rgéo
publico que centralizava, orientava e disciplinava a habitacdo no pais (Brasil, 1964) e
se distinguiu como um grande feito econdémico e ideoldgico do governo militar.

O BNH instituiu, no espaco urbano, o centro da politica de desenvolvimento em
todo o pais. A imagem das cidades foi alterada, assim como o processo de producao
do mercado imobiliario, que passou a produzir constru¢cées de modo intensivo, com
alto investimento. As vendas estimularam o crescimento da construcéo civil e, devido
a absorcdo de méo de obra ndo qualificada, diminuiu o desemprego, principalmente
nos grandes centros urbanos do Brasil (Gambim, 2007).

Ainda que antes da Constituicdo de 1988 a habitacao ja fosse uma obrigacao
do Estado, com sua promulgacdo, o tema da habitacdo de interesse social ganhou
grande espaco nas politicas publicas. Para o Estado, a oferta de moradia digna e que
atendesse as necessidades bésicas e cidadas das familias ficou sendo premissa para
0s governantes. Porém, estes ndo tinham um olhar para critérios prioritarios, que
levassem a implantacao de politicas publicas que trouxessem seguranca a sociedade
(Tavares et al., 2016).

Na década de 1980, o pais viveu um momento de redemocratizagdo pelos
movimentos sociais. Entre outras pautas, reivindicava-se moradia digna e reforma
urbana, o que resultou na criacdo da Emenda Popular da Reforma Urbana,
apresentada a Assembleia Nacional Constituinte, incluida nos artigos 182 e 183 da
Constituicdo de 1988, dispondo sobre a politica urbana, trazendo “um principio basico
para a equidade urbana e a justa distribuicdo dos énus e beneficios do processo de
urbanizagao: o principio da fung&o social da cidade e da propriedade” (Brasil, 1988).

Na metade da década de 1990, o Estado brasileiro implantou alguns programas
sociais; ainda assim, essa década € caracterizada pela falta de estratégia nacional
para atender a demanda habitacional, muitas vezes enfrentada por iniciativas de
estados e municipios que buscaram minimizar os problemas sociais e urbanos. Foram
tempos marcados por iniciativas de assentamentos precarios e edificacbes por meio
de mutirbes e autogestéo, desarticuladas entre si, devido a auséncia de uma politica

publica nacional (Marguti, 2018).



39

Da metade da década de 1990 em diante, o Estado brasileiro passou a intervir
na habitacdo com uma politica mais definida, a partir de delimitacdes e pressupostos
de novas diretrizes e interrelagdo com 0s municipios. Para tanto, foi criada a
Secretaria de Politica Urbana (SEPURB), hoje ligada ao Ministério do Planejamento,
Desenvolvimento e Gestdo (MPDG), onde, mais tarde, foi implantada a Politica
Nacional de Habitacdo (PNH), com programas federais como o Pro-Moradia e Habitar-
Brasil, em parceria com o BID, a partir de 1999. A producao de habitacdes dentro
desses programas resultou em aproximadamente 450 mil UHs, como também a
realizacdo de 5.416 obras, por ambos 0s programas, com investimento de R$ 2,162
milhdes, beneficiando 722.524 familias, no periodo de 1995 a 1998 (Marguti, 2018).

Em 2001, no governo de Fernando Henrique Cardoso (janeiro de 1995 a janeiro
de 2003), foi implantado o programa Pré-Moradia, que buscava a urbanizacédo de
areas precarias, e o Programa de Arrendamento Residencial (PAR), que produzia
novas unidade habitacionais com os recursos de Fundo de Garantia por tempo de
Servicos (FGTS) e de outras fontes fiscais. Objetivando resolver o problema da
moradia em um prazo de 15 anos, implantou-se o programa Projeto Moradia, com a
preocupacao de nao repetir os erros do passado.

As familias beneficiadas pelo programa pertenciam a faixa de renda de até trés
salarios-minimos e a caracteristica principal € que essas familias receberiam das
empreiteiras construtoras a casa pronta. A gestdo do Programa Pro-Moradia tinha a
participacdo de colegiados estaduais como representantes do governo e da
sociedade, que deliberavam sobre os programas e projetos a serem financiados. Por
fim, com vista a gestao do programa, foi proposta a criacdo do Ministério das Cidades,
gue seria responsavel por habitacdo, saneamento, transportes urbanos e politica de

ordenacéo territorial (Rubin; Bolfe, 2014).

2.2 Retomada dos investimentos publicos na habitagao

No governo de José Sarney, por meio do Decreto-Lei n°® 2.292, de 21 de
novembro de 1986, foi extinto o BNH. A partir de entdo, houve um hiato imobilizador,
desde a segunda metade dos anos 80, devido a crise por que passava 0 SFH e a
extincdo do BNH. As politicas que se sucederam a extingdo do BNH foram muitas e
por meio de varios orgaos, foram consideradas completamente desvinculadas da

politica habitacional no ambito federal, devido a reducao sistematica de investimento
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de recursos, a completa fragmentacéo institucional e a perda da capacidade decisoria,
(Lacerda, 2019).

Com a extincdo do BNH, nos anos 90, houve o incentivo de investida no
mercado pelas empresas privadas na constru¢do de moradias para familias de baixa,
média e alta renda, vindo da aprovacgao de politicas institucionais e incentivos fiscais,
a partir dos anos 2000. Em 2003, foi criado o Ministério das Cidades, responsavel pela
politica de desenvolvimento urbano. O referido Ministério foi composto pela Secretaria
Nacional de Habitacdo, a Secretaria Nacional de Transporte e Mobilidade Urbana, a
Secretaria Nacional de Programas Urbanos e a Secretaria Nacional de Saneamento
Ambiental. Um dos passos importantes desenhado pela nova politica de habitacédo foi
um olhar holistico na concepcéao de desenvolvimento urbano de forma integrada, com
uma leitura diferente sobre a habitacao (até entéo, o foco era voltado unicamente para
a posse da casa), voltando-se para a integracdo ao direito a mobilidade urbana, a
infraestrutura e ao saneamento ambiental (Lacerda, 2019).

No ano da criacdo do Ministério das Cidades, foi realizada a Conferéncia
Nacional das Cidades, considerada como prenuncio da retomada de investimentos na
habitacéo, principalmente de interesse social. Nessa Conferéncia, foram propostas as
diretrizes para a Politica Nacional da Habitagdo (PNH), aprovada em 2004. A partir da
promulgacdo da Lei 11.977, de 07 de julho de 2009, foi incluida a moradia digna aos
cidadaos de baixa renda, como reza o art. 1°, cuja finalidade & “criar mecanismo e
incentivo a producgéo e aquisicdo de novas unidades habitacionais”, assim como no
art.-D, que inclui, no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), os
empreendimentos construidos com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial
(FAR), as edificacbes de equipamentos de educacédo, saude e outros complementares
a habitacao, inclusive em terrenos de propriedade publica, nos termos do regulamento
(Brasil, 2009).

No campo financeiro, o governo do periodo de janeiro de 2003 a janeiro de
2011 buscou mudancas, com a adocdo de medidas para ampliar o financiamento
habitacional. Nesse contexto o Banco Central revisou a flexibilizacao dos critérios de
exigibilidade até entdo vigentes para os recursos do Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimo (SBPE), estimulando os agentes financeiros a buscar o investimento
imobiliario. Por outro lado, houve a revisdo dos critérios de investimento habitacional,
pelo Conselho Curador do FGTS, ampliando a oferta para setores de renda mais baixa

e concentrando o crédito em imoveis novos. A Secretaria de Habitagdo do Ministério
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das Cidades implementava o Projeto Moradia, ampliando a atuacdo na producéo
privada de moradias, a fim de alcancar os setores de renda média baixa ou,
preferencialmente, de renda baixa, concentrando os recursos de subsidios diretos
para os setores de menor renda, com os recursos do Fundo Nacional de Habitag&o
de Interesse Social (FNHIS), criado em 2005 (Cardoso et al., 2017).

A Declaracdo Universal dos Direitos Humanos (DUDH), o Pacto Internacional
dos Direitos Econdmicos Sociais e Culturais (PIDESC) e o Estatuto da Cidade afirmam
gue a moradia deve garantir padréo de vida adequado e oferecer condi¢des para pleno
desenvolvimento social, cultural e econémico dos individuos (Brasil, 2001), o que
significa moradia em bairro com infraestrutura completa para atender as necessidades
dos cidadao nas areas de saude, educacéo, cultura e lazer e geracao de renda, para
o desenvolvimento da familia (Ronilk, 2009).

Na viséo de Lacerda (2019), no ambito da habitagdo e construgcao das cidades,
dificilmente sdo consideradas deficiéncias sociais, sendo que as grandes cidades
brasileiras apresentam crescente desigualdades: “as cidades se mostram divididas,
fragmentadas, marcadas por questdes estruturais de moradia, mobilidade,
saneamento, entre outras mazelas”. Com isso, grandes conjuntos habitacionais para
familias de baixa renda, em extensas areas nas periferias das grandes cidades,
edificam verdadeiras “cidades”, apresentando problemas de infraestruturas,
equipamentos publicos, saneamento e transportes publicos.

Di Cione (2007, apud Arreortua; Delgado, 2019) diz que héa varias maneiras de
discutir e interpretar o desenvolvimento geografico desigual. Interpretacfes
historicistas o atribuem ao desenvolvimento politico-econémico oriundo das
experiéncias e praticas dos paises capitalistas desenvolvidos, centrado no
pensamento capitalista, em que o desenvolvimento desigual se processa por meio da
propagacao e difusdo de paises desenvolvidos para os paises periféricos. Por outro
lado, os pensamentos construtivistas focam a atengdo no desenvolvimento dos
subdesenvolvidos, como as praticas de exploracdo dos mais poderosos, tendo como
base o desenvolvimento desigual.

Para impulsionar a economia recessiva que se apresentava nos governos do
periodo de 2003 a 2016, entre outras politicas publicas, deu-se o impulsionamento da
area da construcdo civil, que, segundo Maricato (2015), garantiu ao pais crescimento

econdmico, o que afastou a crise econdmica. Assim, foram priorizados investimentos
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elevados em obras de infraestruturas e implantacdo de uma politica habitacional
consistente e expressiva.

Com a criacao do Ministério das Cidades foi desenvolvida uma politica firme
para superar a crise e buscar solugao da liquidez econdémica. Para tanto, langou-se o
Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC), conjuntamente com o PMCMV,
objetivando melhoria no setor imobiliario, a0 mesmo tempo que se mantinha o
desenvolvimento do Brasil (Santos et al., 2012).

O PAC, criado em 2007, buscava fomentar o crescimento da economia por
meio da implantacdo e ampliacdo da infraestrutura urbana, energética e logistica.
Dessa maneira, o PAC foi importante para aumentar a oferta de emprego e geracao
de renda, diminuindo os impactos da crise financeira de 2008, com a continuagao das

obras ditas fundamentais ligadas a infraestrutura do pais (Maricato, 2014).

2.3 Legislagao vigente para implantagao de EHIS

Este subcapitulo traz os resultados obtidos com a realizacdo da Etapa 1, cujo
objetivo especifico foi identificar a legislacdo que regulamenta a implantacdo de EHIS
no Brasil.

Como principal legislacéo brasileira referente a implantacdo de EHIS, estd em
vigor a Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001, que regulamentou os artigos 182 e 183
da Constituicdo Federal, estabeleceu diretrizes gerais da politica urbana e deu outras
providéncias. A legislacdo em vigéncia que regula a implantacdo de EHIS consiste na
Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 2009, e Lei 14.620, de 26 novembro de 2023, que
dispdem sobre o PMCMV e a regularizacdo fundiaria de assentamentos localizados
em areas urbanas, respectivamente.

A Figura 7, a seguir, mostra um fac-simile da Portaria 325, de 7 de julho de
2011, que dispde sobre as diretrizes gerais para aquisi¢ado e alienacdo de iméveis por

meio da transferéncia de recursos ao FAR:
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Figura 7 - Fac-simile da Portaria 325, que dispde das Diretrizes Gerais

L
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Ministério das Cidades
PORTARIA No- 325, DE 7 DE JULHOD DE 2011

Dispde sobre as dirstrizes gerais para aguisicdo e
alienacdo de imdveis por meio da transferéncia de
recursos ao Fundo de Amrendamento Residendial -
FAR, no ambito do Programa Macional de
Habitacdo Urbana - PNHU, integrante do Programa
Minha Casa, Minha Vida - PMCMV.

0O MINISTRO DE ESTADD DAS CIDADES, no uso das atribuigdes que lhe conferem os
incisos I e IT do paragrafo dnico do art. 87, da Constituicdo Federal, o inciso IIT do art. 27 da Lei
n?. 10.683, de 28 de maio de 2003, o art. 32 do Anexo I do Decreto n?. 4.665, de 3 de abril de
2003, e considerando o disposto no inciso II do art. 22 da Lei n®. 12.424, de 16 de junho de 2011,
2 no Decreto n®, 7.499, de 16 de junho de 2011, resobre:

Art.1? Estabelecer as dirstrizes gerais para aquisicdo e alienacdo de imdveis por meio da
transferéncia de recursos ao Fundo de Arrendamento Residencial - FAR, no dmbito do Programa
Macional de Habitacgo Urbana - PNHU, integrante do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMY,
na forma dos Anexos I, IT, III, IV, W e VI desta Portaria.

Art.2° Essa Portaria entra em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se a Portaria
MCIDADES n®, 93, de 24 de feversiro de 2010.

Fonte: Ministério das Cidades (2011).

A Figura 8, a seguir, mostram o item dois do Anexo IV (Portaria 325), que dispbe
sobre as diretrizes gerais para a elaboracdo de projetos para implantacdo de
empreendimento habitacional.

Esse item da Portaria é muito importante, porque relaciona as
responsabilidades de quem elabora e apresenta projeto condominial, com vistas a

mitigar ou mesmo evitar problemas futuros no pés-ocupacao dos empreendimentos:
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Figura 8 - Anexo IV da Portaria 325, Item 2 - Diretrizes para Elaboracéo de Projetos

2. DIRETRIZES PARA ELABORAGAO DE PROJETOS

Os projetos deverdo atender 3s seguintes diretrizes:

2.1 Os empreendimentos deverdo estar inseridos na malha urbana ou em zonas de
expansdo urbana, assim definidas pelo Plano Diretor.

2.1.1 Os empreendimentos localizados em zona de expansdo urbana, deverdo estar
contiguos a malha urbana e possuir no entorno areas destinadas para atividades comerciais locais.

2.1.2 Os empreendimentos localizados em zona de expansdo urbana, deverdo estar
contiguos a@ malha urbana.

2.2 Os empreendimentos deverdo ser dotados de infra-estrutura urbana basica: vias de
acesso e de circulacdo pavimentadas, drenagem pluvial, calcadas, guias e sarjetas, rede de
energia elétrica e iluminacdo publica, rede para abastecimento de dgua potavel, solucdes para o
esgotamento sanitdrio, e servico de coleta de lixo; operantes até a data de entrega do
empreendimento.

2.3 Os projetos propostos em modulos ou etapas serdo considerados como um Unico
empreendimento, para efeito de andlise de viabilidade, conforme item 3 deste anexo.

2.4 Os empreendimentos que totalizem mais de 1.000 unidades, deverdo ter garantidas
areas institucionais para implantacdo dos equipamentos publicos necessarios para atendimento da
demanda gerada por estes.

2.4.1 Para esta andlise serdo considerados empreendimentos concluidos, em constru¢do e
em processo de aprovagdo.

2.5 Os empreendimentos na forma de condominio, deverdo ser segmentados em numero
maximo de 300 unidades habitacionais.

2.6 Os empreendimentos na forma de condominio, com mais de 60 unidades habitacionais,
deverdo conter equipamentos de uso comum, no minimo de 1% do valor da edificacdo e
infraestrutura, priorizando:

a) espaco coberto para uso comunitario,

b) espaco descoberto para lazer e recreacdo infantil,

¢) quadra de esportes;

2.7 Os projetos dos empreendimentos deverdo estar acompanhados de declaracdo de
viabilidade operacional, diretrizes e respectivos croquis emitidos pelas concessiondrias de
saneamento e de energia elétrica.

2.7.1 Nos casos em que a viabilidade depender da constru¢3o de sistemas de saneamento:

a) o projeto técnico devera atender as diretrizes da concessionaria, e

b) devera ser indicado o responsavel pela operacdo do sistema a ser implantado.

2.7.2 As redes e sistemas de saneamento poderdo ser doados as concessionarias quando
esta for a responsavel por sua operacdo e manutencdo.

2.8 As familias residentes nos empreendimentos, com criancas em idade escolar, deverdo
ser atendidas, por escolas de educacdo infanti e de ensino fundamental localizadas,
preferencialmente, numa faixa de até 2.000 metros ao redor do empreendimento.

Fonte: Ministério das Cidades (2011).

No Item trés (Figura 9, a seguir), a Portaria discorre, por exemplo, sobre a
existéncia de equipamentos publicos nos empreendimentos ou nas proximidades,

desde que nao ultrapasse um raio de 1.000 metros:
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Figura 9 - Orientacdes para os estudos de viabilidade de implantacdo de condominios

3. ORIENTACOES PARA ELABORACAO DE ESTUDO DE VIABILIDADE

A contratacdo dos empreendimentos estard condicionada 3 apresentacdo, por parte do
poder piblico local, de Instrumento de Compromisso, fundamentado por Relatdrio de Viabilidade
do Empreendimento atestado pelo Grupo de Andlise de Empreendimentos, assim definidos:

a) Instrumento de Compromisso: documento firmado pelo Chefe do Poder Exequtivo local,
comprometendo-se pela execucdo das agles necessarias 3 viabilidade do empreendmento, Para

05 empreendimentos COMPOStos por mais de 300 unidades deverd estar acompanhado do

wmawmw

b) Gupo de Andlise de Empreendimentos: instituido por ato administrativo, com
representantes do munidpio das dreas de habitagio, assisténcia social, educacio, salde,
planefamento e tansportes, responsdvel pela emissio do Relatdrio de Viabilidade do
Empreendimento.

¢) Relatdrio de Viabiidade do Empreendimento: documento composto por avaliagio da
demanda habitaconal; mapa do entomo do empreendimento; avaliagso da demanda a ser gerada
pelo empreendimento por educacdo, salde, asssténda, transporte, comérdio e infrasstrutura; e
INACACA0 de madidas necessarias, responsavels @ meios para o seu atendimento.

c.1) Avaliagdo da demanda habitacional: composta de justificativa do empreéendimento em
relacdo 3 sua demanda habitacional e piblico avo; e informaghes acerca dos aitérios locais e
aonograma de selecio dos beneficidrios.

€.2) Mapa do entomo do empreendimento: documento cantografico ou imagem aérea, com
Ndicacho de escala e raio igual a 2.500 metros em tomo do empreendimento, onde serdo
indicadas as seguintes ocormeéndas:

c.2.1) Equipamentos comunitdrios e senvigos, edstentes ou previstos, € respectivas
capacidades de atendimento: creches ou escolas de ensino fundamental; Unidades Basicas de
Salde, Unidades de Pronto Atendimento ou hospitais; Centros de Referénda de Assisténcia Sodal
ou Centros de Referénda Espedializado de Assisténcia Sodal; equipamentos de Bzer; linhas
regulares de transporte pablico coletivo; comérdio & servigos de carater local.

€.2.2) Uso e ocupacdo do solo e fatores de risco ou insalubridade: zoneamento industrial;
xdes, aterros e lagoas de tratamento; fabricas poluentes, e outros.

€.2.3) Existéndcia de outros empreendimentos habitadonais de interesse social.

3.1 A desarigio da infra-estrutira wrbana bésica do entormo deverd informar as vias de

acesso pavimentadas; drenagem pluvial; rede de energia elétrica e a lluminacdo piblica; rede de
abastecimento de dgua potdvel e solugles para esgotamento sanitério.

3.2 Para efeito da apuracdo da demanda por equipamentos sodais de educagio, salde,
lazer e assisténcia sodal serdo considerados todos 0s empreendimentos localizados em um raio de
2.500 metros.

3.3 Nos casos de inexdisténcia de equipamentos sociais na drea mapeada ou NOS Cas0s em
Que 05 equipamentos ndo forem capazes de atender a demanda Qerada, 0 poder pdblico local
devera indicar:

a) 0 enderago da INSMuUICA0 de aducacao onde as ariangas serdo atendidas,

b) 0 nimero de vagas existentes,

C) O compromisso de fomecmento de meio de transporte para o deslocamento;

d) 0 endereco da unidade de salde mais prdxima onde as famiias serdo atendidas.

3.3.1 Nos munidpios onde exista sistema de transporte coletivo urbano e ndo havendo
atendimento a0 empreendimentd proposto, 0 poder pablico deverd declarar compromisso de
aiagso de linhas e itinerdrios para atender a demanda gerada.

3.4 A apresentacao do Relatdeio de Viabilidade do Empreendimento serd obrigatdria a partir
de 1° de janeiro de 2012,

Fonte: Ministério das Cidades (2011).
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Como instrumento de controle da sustentabilidade e qualidade, tem-se: a) o
Selo “Casa Azul”, da Caixa Econémica Federal (CEF), instituicdo bancaria oficial, que
operacionaliza o PMCMV, conjuntamente com o Banco do Brasil (BB), que contrata,
fiscaliza e recebe, juntamente com os entes federativos, as obras do programa e cujo
selo orienta as boas préticas para a habitagdo mais sustentavel; b) o Selo PBQP-
Habitat, sistema de avaliacdo da conformidade de empresas de servigcos e obras da
construcdo civil, originario do Ministério da Cidades, atualmente utilizado por
empresas da construcao civil que buscam executar obras que atendam a preceitos de

qualidade e sustentabilidade.



47

3 POLITICAS PUBLICAS RECENTES PARA A HABITAGAO DE INTERESSE
SOCIAL

3.1 Programa Habitar Brasil/BID/IDB

Como ja mencionado, houve varios programas de moradia para combater o
imenso déficit habitacional no Brasil. Na década de 70, os programas voltados ao
atendimento das favelas tinham como premissa a erradicacdo e a remocao das
familias para conjuntos habitacionais edificados nas periferias das cidades, que
sempre apresentaram condi¢cdes desfavoraveis em relacdo a infraestrutura urbana.
Essas iniciativas resultaram, em maioria, em condi¢cdes desastrosas para as familias,
gue, além da absoluta falta de infraestrutura publica, eram segregadas dos lugares
onde haviam criado uma vida cultural, social e afetiva.

O programa Habitar Brasil, em parceria com o BID, foi implantado para fazer
frente a necessidade de erradicacdo de habitacdes precéarias nas grandes cidades ou
capitais dos estados (Brasil, 2003).

Em 2005, as grandes regides metropolitanas brasileiras no Norte, Nordeste,
Sudeste e Sul apresentavam, juntas, 16,3 milhdes de domicilios, sendo que 1,9 milhdo
eram aglomerados subnormais. Segundo o IBGE, em 2015, o déficit habitacional
nessas regides metropolitanas era de 2,2 milhdes de unidades, 0 que representava
28,8% do déficit nacional. Essa concentracdo urbana, com baixos niveis de
investimentos nas cidades do Sul e Nordeste, onde inexistia planejamento e gestao
adequada do solo, aumentou os graves problemas habitacionais. Isso foi constatado
em empreendimentos habitacionais implantados nos Estados do Amazonas, Acre e
Rondénia (em visitas in loco, para fins desta pesquisa), onde proliferaram moradias
com grande numero de anomalias, sem qualidade construtiva e em ocupacao de
areas de forma desordenada, impréprias para edificacées habitacionais.

Essas condi¢Bes ndo sdo particularidades das grandes metrépoles brasileiras;
0S pequenos municipios também tém graves problemas em relacdo a expansédo
urbana, e que, em maioria, sdo agravados por dificuldade de acesso aos recursos
federais para investimentos em infraestrutura. Ademais, a irregularidade fundiaria e
urbanistica, a deficiéncia de infraestrutura, a ocupacao de areas sujeitas a alagacao,
os deslizamentos, a densidade dos assentamentos e edificacbes associados a

inexisténcia de técnica de qualidade nas edificacdes habitacionais, as distancias das
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moradias aos pontos de trabalho, a falta de transporte publico adequado, a falta de
seguranca, a insuficiéncia dos servicos publicos, principalmente o que toca ao
saneamento, a educacao e saude se devem a moradia em favelas, beira de morros,
beira de rios e outros lugares improprios para moradia.

O Brasil tem 17,1 milhdes de pessoas vivendo em 13.151 favelas - o dobro do
registrado em 2012, quando eram 6.329 favelas e cuja populacao ja ultrapassa a soma
de paises como Bielorrissia, Luxemburgo e Sérvia (Ribeiro, 2022). Para o
enfrentamento das condicbes de anormalidade nas areas das periferias das cidades,
o governo federal efetivou a parceria com o BID para tentar superar as condi¢cdes de
anormalidade em areas periféricas das cidades, por meio da implantacao de projetos
integrados e associados a capacitacao técnico-administrativa dos municipios.

Idealizado para financiamento de obras e a¢cfes nas capitais ou municipios no
entorno que compdem as regides metropolitanas e aglomerados urbanos, o acordo
de empréstimo foi firmado em 1999, entre a Unido e o BID, para o qual foi criado um
aparato normativo e orcamentario, a fim de atender aos requisitos do acordo, cujos
objetivos maiores foram: a busca da elevacdo dos padrdes de habitabilidade e da
gualidade de vida das familias; incentivar os municipios a envidar esfor¢cos de
desenvolvimentos para atenuar os problemas dessas areas, no que toca a causas e
efeitos; formar conhecimento, de modo setorial, dos problemas de habitacdo e
infraestrutura urbana no pais.

A CEF operacionalizava e orientava os agentes envolvidos no programa, com
recursos na ordem de US$ 298,9 milhdes, assim distribuidos: US$ 120 milhdes da
Unido (40%); US$ 178,9 milhdes do BID, (60%) e contrapartidas dos estados e
municipios e DF na ordem de 2% a 20% sobre o valor dos investimentos.

Foram capacitados 119 municipios em ag¢des para:

e atuacdo no planejamento e na gestéo voltadas ao setor da habitacdo, para

regularizacdo dos assentamentos subnormais e nos aspectos urbanisticos

institucional e ambiental;

e criacdo de politicas, programas e condi¢cfes para implantacdo da oferta de

habitacdo de baixo custo, controlando e desestimulando as ocupacdes

irregulares;

e adequacdo e regulacdo urbanistica aos padrdes locais, que elevem as

condicOes das populacdes locais;
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e capacitacdo das equipes técnicas e modernizacdo dos equipamentos e

instrumentos da area habitacional.

3.2 Programa Habitacional Minha Casa, Minha Vida

O PMCMYV foi criado sob a Lei 11.997, de 7 de julho de 2009, que, no seu art.
1° descreve que o programa tem a “finalidade de produzir moradias para familias de
baixa renda, ou requalificacdo de imoveis urbanos, producdo ou reforma de
habitacGes rurais, para as familias com renda mensal até R$ 4.650,00”.

Esse programa federal, capitaneado pela Casa Civil, teve a parceria dos
empresarios do setor e veio para amenizar a crise financeira, mas também diminuir o
déficit habitacional brasileiro., estimado em 5.998 milhdes de moradias em 2009,
segundo a Fundacédo Joao Pinheiro (2012).

As familias que tinham até trés salarios minimos como renda compunham o
déficit habitacional em uma concentracao de 92% do total do déficit. Assim, o governo
focou a politica de habitacdo priorizando essa faixa de renda, com habitacéo
subsidiada, ja que, antes, os programas atendiam familias acima de dez salarios
minimos, representando um grande avanco na politica habitacional (Azevedo;
Andrade 2011).

O PMCMV comecou a ser gestado no final de 2002, conforme entrevista dada
a imprensa pelo representante do Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Rio
de Janeiro (SINDUSCON/RJ), em 2007, juntamente com representantes da
Federacdo das Industrias do Estado do Rio de Janeiro (FIRJAN), do governo do
estado e da prefeitura do Rio de Janeiro e empresarios que foram ao México observar
suas experiéncias; posteriormente, em 2008, o programa foi apresentado a entdo
Chefe da Casa Civil do governo instalado em 2003, sendo considerado como a melhor
proposta para atender as familias de baixa renda e, assim, foi lancado nacionalmente
em 2009 (Cardoso, 2013).

Segundo Maricato (2015), pela primeira vez foi feito um relevante investimento
para a habitacdo social, com 96% de subsidio nos valores financiados, os quais
beneficiariam familias situadas na Faixa 1 do programa, com renda de até trés salarios
minimos. Com financiamento da CEF, foram realizados um milhdo e trezentos mil
contratos em 2010, com significativos investimentos na habitacdo popular, saindo do

marasmo que caracterizava os governos anteriores.
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A segunda fase do programa, a partir de 2011, trouxe a auspiciosa meta de
dois milhdes de unidades; desse montante, um milhdo e duas mil unidades eram
destinadas a familias de baixa renda. Dessa forma, o PMCMV fincou suas raizes na
politica urbana, tendo boa repercussdo na sociedade e se tornando o carro-chefe do
governo do periodo de 2011 a 2016. Nessa segunda fase, uma caracteristica discutida
na politica publica era garantir moradia digna, dotada de infraestrutura e
equipamentos sociais, com a populacdo tendo acesso aos servicos de saude e
educacao (Magalhaes, 2009).

Uma das importantes medidas tomadas pelo PMCMYV foi o estabelecimento de
critério no atendimento as familias, priorizando aquelas com pessoas portadoras de
necessidades especiais, chefiadas por mulheres ou em situacdo de risco ou regides
com alto indice de periculosidade. Importante, também, foi a inclusdo do Servigco
Trabalho Social com os servigos iniciados antes e ap0s a assinatura do contrato, como
€ observado na Portaria n° 21, de 22 de janeiro de 2014, emitida pelo Ministério das
Cidades (Brasil, 2014)

Ressalta-se que, no governo de 2011 a 2016, foi estipulada a meta de dois
milhdes de unidades, com investimento de R$ 210,6 milhdes. O lancamento datou de
30 de marc¢o de 2016, com algumas mudangas no programa, tais como: a criagao da
faixa 1,5, intermediaria, para atender as familias que ndo estavam contempladas nas
outras faixas, devido a renda ser superior a faixa 1 do programa, na qual as familias
tinham renda de R$ 2.350 por més; ampliacao das faixas de renda, passando a faixa
1 de R$ 1.600 para R$1.800; faixa 2 de R$ 3.275 para R$ 3.600 e faixa 3 de R$ 5.000
chega a R$ 6.500; por fim, os valores da moradia passaram de R$ 76 mil para até R$
96 mil; na nova faixa 1,5, o imdvel custara até R$ 135 mil; nas faixas 2 e 3, o teto
passa de R$ 190 mil para R$ 225 mil, valores que atendiam as mudanc¢as no custo da
construcdo e as melhorias feitas nos projetos das habita¢cfes (Brasil, 2016).

O PMCMV teve forte inspiracdo nos programas habitacionais do México e do
Chile, que focavam o mercado das empresas construtoras de habitacdo e nao
permitiam a diversificacdo nos modelos arquitetdnicos e processos construtivos de
habitacdo considerada adequada a sua populacdo. Nesse sentido, a producao de
habitacdo se centrava em alternativa hegemonica, vinda do setor privado, que detinha
as decisbOes sobre a localizacdo e as solugcdes de engenharia e arquitetura dos

empreendimentos habitacionais, que, ndo obstante o elevado nimero de habitacbes
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produzidas pelo programa, trouxe consigo a segregagao socioespacial e, por vezes,
a ma qualidade construtiva (Marguti. 2018).

Assim, o governo instalado em 2003, com a estabilidade econémica deixada
pelo governo anterior, implantou a politica habitacional dentro do Programa
Habitacional de Interesse Social MCMV, executado a partir de 2009, considerando
estudos e a experiéncia com os programas mexicano e do Chile, por meio do gabinete
da Casa Civil e do Ministério da Fazenda. Nesse periodo, simultaneamente, houve a
crise hipotecaria ocorrida nos EUA, em 2008, fazendo com que os empresarios do
setor e técnicos do governo vissem a saida para impulsionar o setor imobiliario e a
economia, pondo em prética o programa que incluia o subsidio direto ao comprador,
dando origem ao PMCMV (Andrade, 2011).

3.3 Implantagao do Programa Habitacional Minha Casa, Minha Vida

O programa federal MCMV, concebido para atender as familias carentes, que
constituem a faixa de maior déficit habitacional, assim como atender as familias que
residem em &reas de riscos ou em habitacdes inadequadas, tem como maior
preocupacdo a quantidade de unidades construidas, e dessa forma, acaba produzindo
uma segregacdo espacial, levando uma grande quantidade de familias a ocupar
loteamentos e conjuntos habitacionais em areas de periferia, longe dos centros das
cidades (Wendling, 2023).

Geralmente, essas areas nao tém equipamentos publicos basicos para
atendimento da populacéo, o que Maricato (1996), denota que a producéo do espaco
urbano é feita de maneira excludente, vinda de um processo capitalista e numa
sociedade de classes expoente da intensa industrializagdo e consequente
urbanizacédo, apoiada pelo poder publico.

Villaga (2012) afirma que a segregacdo espacial urbana é a mais importante
manifestacdo de desigualdade na sociedade, tanto no aspecto social quanto no
econdmico, replicando na ocupacédo do espac¢o urbano. Como o PMCMV propbs a
construcdo de milhares de UHs, as empresas, com Vvisdo capitalista, executam
projetos com milhares de unidades, em um processo construtivo que facilita a
repeticdo arquitetbnica das unidades, erigidas em pouco tempo. Segundo Maricato
(1996), a ma localizacdo dos conjuntos habitacionais construidos tem sido a regra

esmagadora na histdria da politica habitacional brasileira.
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Em muitos casos, os estados fazem a segregacdo, ao proporcionar espagos
equipados e servi¢cos publicos em areas nobres e deixam de construir em areas onde
reside a populacdo mais carente, o que demonstra a desigualdade de tratamento na acao
publica (Rolnik, 1997).

Para atender & demanda da populacdo mais pobre, aqueles que se situam na Faixa
1, onde predomina o déficit habitacional, constroem-se moradias exponencialmente em
areas mais periféricas e distantes do centro, em observancia aos ganhos do setor privado,
gue apresenta terras mais baratas e submete as familias de menor renda a residir em
regides distantes dos empregos, dos servicos, do comércio, dos equipamentos publicos
basicos e do deslocamento, cotidianamente, de longas distancias (Amore, Shimbo,
Rufino, 2015).

3.3.1 A politica habitacional do México

Igualmente as condi¢bes econémicas do Brasil do final do século XIX e inicio
do século XX, o México passou de um modelo predominantemente agricola para o
urbano. Na primeira década do século XXI, as cidades respondiam a caracteristicas
de cidade dispersa, influenciadas pela modificacdo ndo somente da morfologia das
regides metropolitanas, mas também na sociedade e na governanca locais. O que
motivou essas transformacbes foi o modelo implementado pelas politicas
habitacionais promovidas pelo governo federal. H4 40 anos, fora criado um sistema
habitacional institucional com a preponderante intervencédo do Estado. Mas, a partir
da década de 90, deram-se relevantes mudancas constitucionais, no art. 72, o qual
permitia modificar o regime de propriedade do Ejido (porcao de terra ndo cultivada e
de uso publico), incorporando, de forma massiva, a terra que era de origem rural para
0 uso urbano (Gonzélez et al., 2015).

Foi implementado um processo em que as instancias de planejamento urbano
e territorial foram fragilizadas; os organismos habitacionais, como o Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los para los Trabajadores (INFONAVIT), Fondo de la
Vivienda del Instituto de Seguridad Y Servicios Sociales de Los Trabajadores Del
Estado (FOVISSSTE) e Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), em particular, tornaram-
se financiadores de empreéstimos hipotecarios, passando sua promocao para as maos
do setor privado, que criou corpo nos anos 2000, com a chegada ao poder do Partido
da Acédo Nacional. A producao industrial de moradias passou a ser apoiada em
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critérios financeiros de modo eficaz e com pouca referéncia na sustentabilidade de
meio ambiente, gerando grandes problemas sociais, espaciais e com imenso fator
ambiental negativo ao final do século XX e passando pela primeira década do século
XXI (Gonzélez et al., 2015)

Ainda segundo os autores, como ocorreu na edificacdo dentro da Zona
Metropolitana del Valle de México (ZMVM), de constituicdo do poder politico irmanado
com o Estado, instrumentalizada pela politica publica, destacou-se o capital
imobiliario-financeiro de carater elitista, tornando-se o0s principais agentes
configuradores das desigualdades das cidades, destacando-se a valorizagao de uma
determinada area urbana, que implica, sucessivamente, o aumento do custo de vida
na regido, gerando o crescimento da desigualdade socioespacial nas cidades e
também na urbanizacéo periférica.

Segundo Navarro (2015), nos ultimos 32 anos (atualizado pelo autor) a
producao de habitacdo promovida pelo governo federal tinha constantes contradicbes
entre o universo formal-normativo e as praticas reais e institucionais. Quando se trata
de habitacdo, as normas legais ndo sdo cumpridas; ao contrario, sdo violadas
diariamente, sendo a Constituicdo e a Leis apenas referéncias usadas como
ferramenta politicas. O autor afirma que esse descumprimento ndo tem consequéncia
da lei e, conquanto, sanc¢éao legal. O uso e destinacéo dos recursos publicos ndo tém
transparéncia e, com isso, alentou-se a marginalizacdo, vindo dai o desequilibrio
regional, econémico, ambiental e social no pais.

Além disso, na politica publica, houve um descaso com os grupos de familias
mais pobres, que ndo tinham capacidade de pagar ou mesmo aceder aos varios
regimes de créditos e subsidios, muito menos serem atendidas em regime que
envolviam a propriedade privada para garantias nas operacdes financeiras. Até 2030,
estima-se uma defasagem na demanda habitacional atingindo uma populagdo sem
direito ou sem capacidade de pagamento em torno de 41% e que, segundo as
estimativas de pobreza e renda, para 2010 chegavam a 57,7 milhfes de pessoas em
condicOes de pobreza patrimonial. Isso representa 51,3 % da populacdo mexicana,
concentrada nas areas urbanas; desses, 28,4 milh6es de mexicanos trabalham na
informalidade.

Segundo Salcedo (2015) o programa INFONAVIT concebe as seguintes
dimensdes integradas: a comunidade, entendida como um conjunto de lagos sociais

gue facilitam a cooperacao e a solidariedade entre os vizinhos; o ambiente, enquanto
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um conjunto de caracteristicas que tornem o territério adequado para que se
desenvolva por meio de infraestrutura social basica; a habitacdo, envolvida pelo
compromisso do 6rgao em fornecer moradias com os melhores padrdes da qualidade
aos trabalhadores, desenvolvendo, continuamente, um processo de conscientizagao
do trabalhador e da familia sobre os valores da casa como parte de sua propriedade.

A autora aponta 4,5 milhdes de familias tomadoras dos créditos e 9,3 milhdes
de trabalhadores que pouparam, via subconta, para habitacdo, e 8,2 milhdes que
mantém contas no 6rgdo; o grande desafio de carater social da INFONAVIT é
estabelecer objetivos, visando ao cumprimento de seu mandato constitucional,
avaliando constantemente os objetivos a serem alcancados a curto e longo prazos.
Salcedo (apud Silva-Herzorg, 2015) relata que, no inicio das atividades do
INFONAVIT, havia concessao de crédito acima da capacidade de pagamento, o que
levou a enorme aumento da inadimpléncia, pondo em risco a sobrevivéncia da

instituicdo. A carteiras vencidas atingiram niveis acima de 40% no ano 2000.

3.3.2 Producéao de habitacéo no Chile

A peculiaridade histérica do Chile como nacdo nédo foge das caracteristicas
socioecondmicas de paises como o Brasil e o México, mas se diferencia pela
tendéncia ao centralismo, desde sua criacdo, que perdura até hoje. Conforme
Zarricueta (2015), a capital Santiago, fundada em 1541, esta localizada na macrozona
geografica central, que, desde o governo sob dominio espanhol até os republicanos
dos dias de hoje mantém essa tendéncia centralizadora, na qual se concentram cerca
de 40% da populacéo.

O Chile € uma nacédo inigualavel na Ameérica do Sul, dada sua condicdo
geografica e climatica. Situado longitudinalmente em uma macrozona ao norte, tem
sua maior parte constituida por um deserto; jA a macrozona central, onde se
encontram as terras agricultaveis, de caracteristicas férteis, € constituida por um clima
mais temperado e a macrozona meridional territorialmente atingida por chuvas
constantes e baixas temperaturas. O pais tem seus limites definidos pela majestosa
Cordilheira dos Andes pelo Oeste/Leste e 0 Oceano Pacifico pelo Sul/Oeste.

O Chile desenvolveu uma politica habitacional semelhante a que o Brasil
implementou. No primeiro momento, o pais implantou uma politica de preocupacéo

“higienista” e filantrépica, do final do século XIX até as duas primeiras décadas do
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Século XX, que consistia nas superestruturas centrais. Segundo (Zarricueta, 2015) a
urbanizacdo da pobreza se manifesta como uma resposta de urbanismo “moderno”;
assim, os assentamentos irregulares séo erradicados através de politicas “chave na
m&o”, com pouca cobertura e conduzidas centralmente pelo Estado. No segundo
momento, o processo implementado foi a politica progressivamente “setorial”, entre
1970 e 1973, baseada, principalmente, na constituicdo de assentamentos precarios e
geralmente envolviam os habitantes na resolucdo do problema. A terceira politica, de
caracteristica “setorial”’, corrente nos dias de hoje, “estd relacionada com a
reconversao produtiva, mudancas nas condi¢des de trabalho, supremacia do mercado
financeiro e reforma do Estado, surgindo uma nova tendéncia: a regularizacao politica.

Essas politicas iniciavam em Santiago e se espalhavam pelo pais afora. O
Estado chileno tem criado sucessivas politicas e servigos publicos institucionalizados
e sempre com caracteristicas massivas, no intento de solucionar os problemas de
habitac&o (Zarricueta, 2015).

O neoliberalismo fundacional na América Latina como um todo, e no Chile em
particular, foi se acentuando na medida em que os modelos protetivos e solidarios
comecaram a declinar, abrindo espaco para o renascimento intelectual e politico do
neo-laissez faire y douctrinas econémicas monetaristas, como relata Offe (1990, apud
Fuster-Farfan, 2019). No Chile e no mundo, nas décadas de 1980 e 1990, deu-se a
“virada neoliberal” Leste, sustentada na filosofia do “mercado”, em que se buscava a
desregulamentacdo e a sustentabilidade na austeridade orcamental. Para tanto,
buscou-se o financiamento e a oferta de mercado em detrimento das aspiracdes e as
particularidades das demandas, sem a preocupacao da reducdo da desigualdade,
afastando-se gradativamente do ideal igualitario e da integracdo (Fuster-Farfan,
2019).

No ano de 1993, o Banco Mundial prop0s aos estados membros que deixassem
0 papel ativo de produtores de habitacéo e passassem a ser facilitadores, gerentes do
setor habitacional. Nesse contexto, o Chile assumiu a proposicdo do organismo
internacional em sua plenitude, incorporando a ideia de que o setor privado poderia
resolver os problemas habitacionais dos mais pobres.

Como afirma Rolnik (2020), com a necessidade da reducdo do déficit
habitacional, o Estado chileno faria subsidios a terceirizados do mercado privado,
assim, entregava-se um “vale”, que era negociado no mercado por casa propria. Esse

processo, segundo Fuster-Farfan (2019), ficou centrado na privatizacdo e na
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liberalizacdo dos mercados, eliminando os regulamentos sobre os limites urbanos, de
impostos e regulamentacdes imobiliarias, como também a venda de terrenos urbanos

publicos.

3.3.3 Programa Casa Verde Amarela (PCVA)

O PCVA foi lancado em 2019, com o intuito de suceder ao PMCMV, com foco
nas familias de baixa renda, objetivando a constru¢cdo de UHs. Esse programa se
caracteriza fortemente por interrup¢cdo do PMCMV, em vigor a época, apresentando-
se como um programa anticiclico, para perpassar pela recessdo econbmica e
estimular o crescimento da economia por meio da construcao civil.

O PCVA interrompeu uma estratégia importante de aproveitamento de areas e
de atendimento das habitacdes de interesse social pelos vérios féruns de discussoées,
com base em conferéncias municipais, estaduais e do Distrito Federal, realizadas em
2016, sendo sua ultima edicdo em 2017, mobilizando cerca de 320 mil representantes
da sociedade civil em 3.457 municipios. Um dos problemas originarios do novo
programa foi ignorar o conhecimento surgido nos varios debates das conferéncias,
pondo fim a democracia representativa que conduziam as analises e possiveis
solucdes deliberadas nos conselhos. Dessa forma, reproduziam-se 0s varios erros do
programa anterior, evitando-0s, a0 mesmo tempo em que podia propor avancos na
gualidade da politica publica habitacional (Marco; Mattirola, 2021).

O PCVA néo s6 produz moradias, mas também subsidia e financia habitacéo,
faz melhorias, promove regulacao fundiaria e faz locagcéao de imével. O publico-alvo do
programa esta dividido nos seguintes grupos:

a) Urbano 1 - renda bruta familiar mensal até R$ 2.400 mil;

b) Urbano 2 - renda entre R$ 2.400,01 e R$ 4.400 mil;

c¢) Urbano 3 - renda entre R$ 4.400,01 e R$ 8 mil;

d) Rural 1 - renda bruta familiar anual até R$ 29 mil;

e) Rural 2 - renda anual entre R$ 29.000,01 e R$ 52.800,00 mil;

f) Rural 3 - renda bruta familiar anual entre R$ 52.800,01 até R$ 96 mil.

O PCVA prioriza as familias em situacao de risco e vulnerabilidade, as que tém
a mulher no comando da familia, familias com pessoas com deficiéncia, idosos,

criancas e adolescentes.
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De acordo com o Ministério do Desenvolvimento Regional (Brasil, 2022), as
familias que necessitarem de crédito dos recursos do FGTS terdo taxas que variam
de acordo com sua faixa de renda e localizagc&o do imovel. Assim, familias com renda
de até R$ 2,4 mil mensais, que tenha cotas no FGTS e que se localizam nas regifes
Norte e Nordeste tém taxa de 4,25; as demais regides tém taxa de 4,5% % Em 2022,

foram contratadas 380 mil habitacBes no ambito do PCVA.

3.4 A retomada do Programa Minha Casa Minha Vida

O PMCMV, criado em 2009, no 2° mandato do governo iniciado em janeiro de
2007, tinha o objetivo de assegurar habitacdo para milhdes de brasileiros de baixa
renda. Segundo o Ministério da Cidades (Brasil, 2023), o PMCMV conseguiu reduzir
o déficit habitacional do pais em 2,8% ao ano, entre 2010 e 2014. Desde os Ultimos
dois governos instalados a partir de 2016, o programa havia sido praticamente
abandonado; no governo do periodo de 2019 a 2023, foi substituido pelo PCVA. No
entanto, as familias mais pobres e carentes deixaram de ser assistidas pelo programa,
gue foi concentrado na aquisicdo de iméveis para a classe média.

O governo iniciado em janeiro de 2023 trouxe, em suas propostas, a retomada
do PMCMV, por meio da Medida Provisoria n® 1.162, de 14 de fevereiro de 2023,
convertida na Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023. Segundo a proposta do Ministério
das Cidades, o programa tem o objetivo de diminuir o déficit habitacional, com
estimativa de que mais de 50% das familias em situacao de déficit sejam beneficiadas.
A meta do programa € a contratacdo de dois milhdes de habitacdes até o ano de 2026.

Essa edicdo do PMCMV adota novas praticas, com base nas experiéncias de
acertos e erros do programa iniciado em 2009 (Brasil, 2023). A exemplo, a localiza¢éo
dos empreendimentos € um dos grandes problemas, pois, devido ao tamanho, os
conjuntos habitacionais sdo implantados nas periferias das cidades; nesse sentido, na
reimplantacdo do programa, ha preocupacdo com a localizacdo, de modo que as
habitacdes sejam construidas nas proximidades de comércio, equipamentos publicos
e de facil acesso ao transporte publico. Além disso, o programa devera ampliar a
oferta, com a producdo de novas unidades, e buscar a requalificacdo de imoveis
subutilizados ou mesmo abandonados pelos centros das grandes cidades; além disso,

sera concedido financiamento para aquisicdo de unidades usadas.
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Houve consideravel aumento da faixa de renda familiar para adesdo ao
programa, considerando renda mensal de R$ 8.000,00 ou R$ 96.000,00 anual, seja
em areas urbanas ou rurais. Da mesma forma, foi atualizado o valor da renda das
familias: faixa 1, para R$ 2.640,00 mensais em areas urbanas e R$ 31.680,00 anuais
para as areas rurais; faixa 2, renda de R$ 2.640,01 a R$ 4.400,00 para areas urbanas
e de R$ 31.608,01 a R$ 52.800,00 para areas rurais; faixa 3, renda familiar de R$
4.400,01 a R$ 8.000,00 nas areas urbanas e de R$ 52.800,01 a R$ 96.000,00 nas
areas rurais (Globo G1, 2023).

Para efeito de enquadramento da renda, o programa néo considera os valores
percebidos a titulo de auxilio-doenca, auxilio-acidente, seguro-desemprego, Beneficio
de Prestacdo Continuada (BPC) e do Programa Bolsa Familia, buscando incluir
familias mais pobres e vulneraveis, inseridas na faixa 1, que tenham o BPC ou mesmo
gue sejam participantes do Bolsa Familia. Familias da faixa 1 terdo duas unidades
inteiramente subsidiadas pelo governo federal, sendo que seu imdvel sera totalmente
subsidiado, como consta da Portaria Ministerial n® 1.248, de 26 de setembro de 2023.
Essa Portaria define a participacéo financeira dos beneficiarios, as subvencdes e as
quitacdes das operacdes contratadas com os recursos do FAR, do Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS) e das operagdes contratadas do Programa Nacional
de Habitacdo Rural (PNHR) (Brasil, 2023)

Segundo o Ministério das Cidades (Brasil, 2023), a producédo de habitacdo
subsidiada destinada a faixa 1, de R$ 2.640,00, tem sua operacdo com os Recursos
do Orcamento Geral da Unido, do FNHIS, FAR e FDS, oriundas de propostas e
inciativa dos agentes, sejam entes publicos (estados, Distrito Federal ou municipios)
ou empresas do setor da construcao civil; essas propostas devem estar dentro da
modalidade MCMV-FAR. Para as modalidades MCMV-Entidades, 0s proponentes sao
entidades privadas sem fins lucrativos, seja nas areas urbanas ou do MCMV-Rural;
para essas modalidades, 0os proponentes sao 0s municipios ou as entidades privadas

sem fins lucrativos, habilitadas pelo Ministério das Cidades.
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4 METODO DE PESQUISA

Segundo Yin (2001), o estudo de caso é umas das varias possibilidade de fazer
pesquisa. Nas diversas estratégias de pesquisa, hd vantagens e desvantagens que
lhes sdo proprias, a depender de trés condi¢des, quais sejam: o tipo de questdo da
pesquisa; o controle que o pesquisador possui sobre 0s eventos comportamentais
efetivos; o foco em fendmenos histéricos frente aos fenbmenos contemporaneos.

Quando as estratégias usarem questdes do tipo “como” e “por que”, segundo
Yin (2001), o estudo de caso se torna a estratégia preferida entre os pesquisadores,
porque ndo ha controle dos eventos e seu foco se centra em eventos contemporaneos,
gue representam um contexto da vida real. Este trabalho foi elaborado com base
nesse entendimento. Trata-se de uma pesquisa de viés qualitativo, que buscou a
compreensao e a interpretacdo do fenébmeno cientifico pesquisado para obter
entendimento do contexto (Jardilino; Rossi; Santos 2000).

A pesquisa quantitativa, segundo Bryman (1992), antecipa um conjunto de
temas e/ou parte de questdes tedricas e, ainda, por meio de leitura, na qual se tem o
dominio particular, para que se obtenha uma hipé6tese do trabalho.

A questao central desta pesquisa consistiu em: como deveriam ser implantados
novos empreendimentos de habitacéo de interesse social, de modo a evitar problemas
identificados na bibliografia e em empreendimentos realizados?

As questbes secundarias foram: quais normas e regulamentos orientam a
implantagcdo dos novos empreendimentos nesses quesitos? Que parametros podem
ser utilizados para a orientacao da implantacéo de novos empreendimentos?

Assim, o presente trabalho foi fundamentado em referencial tedrico centrado
na discussao do problema sobre implantagcdo de empreendimentos habitacionais de
interesse social, por meio do histérico das politicas habitacionais do governo federal
e em exemplos de outros paises.

O estudo iniciou em 2019, tendo como objeto de estudo dois empreendimentos:
um na cidade de Porto Velho/RO e outro em Rio Branco/AC. A motivacdo da pesquisa
se deu pelo desejo de comparar o que as Leis, Portarias e Resolucdes propdem a
politica publica com o que se vé na prética, apés as ocupacdes das unidades pelas
familias beneficiadas, para servir de apoio ao sistema proposto.

O delineamento da pesquisa foi dividido em cinco etapas, como dispostas no

fluxograma da Figura 10, a seguir, que sintetiza a organizacéo do trabalho, atraves
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dos respectivos objetivos especificos, questdes de pesquisa e fontes de evidéncias

utilizados:

Figura 10 - Fluxograma do delineamento da pesquisa
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4.1 Etapa 1: Contextualizagao
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A 12 etapa teve como objetivos especificos identificar a legislacdo em vigor para

implantacdo de empreendimentos de habitacdo social no Brasil, bem como

normativas, editais e programas de habitacéo, para detectar requisitos, parametros e

indicadores utilizados e exigidos.

A elaboracéo da etapa de contextualizacdo foi norteada pela seguinte questao:

gue leis e normas regulamentam a implantacdo de empreendimentos de habitacédo

social?”

Para contextualizar a pesquisa, levantou-se literatura, documentos oficiais,

normas técnicas, legislacdo e depoimentos de técnicos do governo. Em relacdo aos
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programas habitacionais e politicas publicas praticadas em outros paises, em especial
da Ameérica Latina (por serem paises com problemas de déficit habitacional e
desigualdade social similares ao Brasil), foram consultados trabalhos cientificos e
publicacdes de organismo internacionais, como a ONU, o BID, a OCDE.

O entendimento sobre os passos relacionados ao urbanismo, principalmente
no Brasil, se deu através de obras como: Pioneiros da habitacdo social (Bonduki,
2005); Urbanizacéo brasileira (Santos, 2009); Solo urbano e habitacdo de interesse
social: a questdo fundiaria na politica habitacional e urbana do pais (Nakano et al.,
2008), Impasse da politica urbana no Brasil (Maricato, 2014), dentre outros autores
referenciados neste trabalho. Referente a legislacdo e regulamentacdo, foram
pesquisadas Leis e Portarias do Ministério das Cidades, Normas Técnicas - como
ABNT (2005; 2007) - e Selo de Qualidade.

4.2 Etapa 2: Descrigao dos casos

A segunda etapa da pesquisa se refere a definicho dos empreendimentos
utilizados como objetos de estudo, o que se deu com base na experiéncia do autor,
por ter trabalhado no Programa Morar Melhor, do Governo do Estado de Rondonia,
com o projeto de implantacdo do Empreendimento Habitacional Orgulho do Madeira,
assim como no ambito do Projeto Habitar Brasil/BID, implementado pela Prefeitura
Municipal de Rio Branco/ACRE, com o projeto de reurbanizacéo do bairro Mocinha
Magalhées.

Assim, as questdes que basearam a realizacdo desta etapa foram: Quais as
principais falhas decorridas da implantacdo dos empreendimentos estudados? Quais
séo os fatores reconhecidos como bem-sucedidos?

A experiéncia obtida no periodo de 11 anos na Secretaria de Estado da
Assisténcia e Desenvolvimento Social do Estado de Rondb6nia se tornou parte da
formulacdo da pesquisa, pois o autor atuou diretamente no Programa Morada Nova,
do estado, associado ao Programa Federal MCMV, por meio dos quais foram
edificadas cerca de 20.000 mil UHs. Anteriormente, o autor havia trabalhado por nove
anos na Secretaria de Planejamento e Orcamento do Governo do Estado do Acre.
Essa experiéncia |he possibilitou vivenciar os projetos e suas implantagdes, mas

sobretudo verificar entraves, muitas vezes burocraticos, da administracédo publica.
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O critério de escolha dos dois empreendimentos estudados foi o fato de um ter
apresentado graves problemas de diferentes ordens (Orgulho da Madeira, em
Rondo6nia), registrados na imprensa, e o outro, pelos seus reconhecidos acertos
(Mocinha Magalhaes, no Acre).

Por ter atuado como técnico nos referidos programas habitacionais, o acesso
aos técnicos, construtores e outros agentes foi facilitado, obtendo-se evidéncias por
meio de depoimentos e documentos, tais como: leis, portarias, resolucdes, contratos
entre as partes envolvidas, matrizes de responsabilidades, levantamento dos projetos
arquitetbnico e urbanistico, projetos complementares (hidraulicos, iluminacgéo,
drenagens, estacdo de tratamento de agua e esgoto). Também serviram como fonte
de evidéncias material publicado na imprensa sobre problemas identificados nos
empreendimentos estudados.

Nesta etapa, foram levantadas as praticas que alcancaram e as que nao
alcancaram éxito nos empreendimentos estudados, para servir de exemplo na
formulacdo dos parametros e indicadores orientativos a implantacdo de futuros
programas. Os acertos e problemas investigados se referem ao ponto de vista técnico,

socioecondmico e ambiental.

4.3 Etapa 3: Sistema de Indicadores

A terceira etapa consistiu no desenvolvimento do sistema de indicadores, com
0 objetivo de orientar os envolvidos na etapa inicial de planejamento de novos
empreendimentos (politicos, servidores publicos, empresas da construcdo civil)
guanto a embaracos e problemas que possam surgir na fase do pds-ocupacao do
empreendimento, a fim de diminuir impactos negativos aos cidadaos beneficiados.

Nesse sentido, foi pensada uma ferramenta elaborada com base em
indicadores. Esses indicadores vieram ap0s pesquisas em literaturas, leis, portarias e
resolucdes expedidas pelo Ministério das Cidades, assim como pesquisas e
levantamento in loco em empreendimentos implementados em Ronddnia e no Acre,
semelhantes aos construidos no restante dos estados da federacdo. Com base nessa
vivéncia, foi possivel elencar novos indicadores.

O sistema foi elaborado em planilha eletrénica de facil implementagédo, com um
grupo de indicadores considerados importantes a implantacdo de condominio em

atencao a politica publica da habitacéo de interesse social.
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Fazem parte do sistema quatro categorias de indicadores que remetem até
cinco caracteristicas inerentes a eles. As categorias sao: Demanda, com um total de
40 pontos; a Localizacdo do condominio/empreendimento, com um total de 20 pontos;
Infraestrutura local, com um total de 20 pontos; e Empreendimento/condominio, com
um total de 50 pontos. As somas das categorias alcangcam a totalidade de pesos
medidos pelo sistema, num total de 110 pesos.

Essa dinamica de pesos € ligada a tabelas que mostram os percentuais obtidos
de cada categoria, assim como esta ligada ao farol com as cores: azul — indica a
viabilidade da implantacdo do empreendimento; verde - a implantacdo é viavel, mas
demanda atencdo (neste caso o0 proponente deve verificar qual categoria esta
chamando a atencao); amarelo — a implantacdo do empreendimento é inviavel, pois
gerara muitos problemas; vermelho - indica a inviabilidade de implantagéo.

A categorizagdo dos indicadores esta organizada em blocos e cada indicador
estd ligado a uma caracteristica. O conjunto de informacao indica ao gestor publico a
melhor forma de construcdo das UHs para atender dignamente as familias acolhidas
pelo programa; além dos cuidados expressos nas leis, portarias e normas sobre 0s
projetos e a construcao, a categorizacdo dos indicadores e suas caracteristicas.

Cada peso recebe de duas até cinco caracteristicas. H4 pontos de um a cinco.
As caracteristicas sao o indicativo da situacdo de cada empreendimento estudado,
sendo que os interessados escolherdo a caracteristica mais apropriada a suas
condi¢cbes de pré-projeto de implantacdo do empreendimento, indicando um e tao
somente um determinado namero de peso.

Antes dos ensaios previstos para o sistema, aplicado aos estudos de casos e
a um projeto ficticio/modelo, o sistema foi submetido a validacédo de 14 profissionais
da engenharia, servidores publicos, pesquisadores de universidade dos Estados de
Rondbnia, Mato Grosso do Sul e Acre. Os profissionais analisaram e validaram o

sistema, dando suas opinides e contribuicdes.

4.4 Etapa 4: Aplicacao do sistema nos estudos de casos

Na quarta etapa, foi simulada a aplicagao do sistema de indicadores, utilizando-
se os empreendimentos estudados e um projeto ficticio, elaborado para este fim. As
caracteristicas foram elaboradas pelo autor, em conjunto com os servidores da

Secretaria de Assisténcia e Desenvolvimento Social de Rondbnia (SEAS/RO).
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O primeiro empreendimento avaliado pelo sistema de indicadores foi o Orgulho
do Madeira. Para tanto, foram consultados os técnicos e servidores do estado para
ajudar nas respostas a serem atribuidas ao empreendimento, como se ainda nao
tivesse sido edificado.

O segundo empreendimento avaliado foi o Mocinha Magalhaes; as respostas
atribuidas as caracteristicas e aos indicadores foram feitas em conjunto com os
servidores da Secretaria de Planejamento e Orcamento do Acre, que, a época,
trabalhavam na Secretaria de Obras do municipio de Rio Branco.

O terceiro empreendimento avaliado foi num projeto ficticio, projetado num
terreno vazio de 49.665.,62 m?, localizado na cidade de Porto Velho, na confluéncia
da Av. dos Imigrantes com as Ruas Uruguai e Cipriano Gurgel, cujas coordenadas
geograficas sdo: 8°44'23” S e 63°53'08” W (Google, 2022). O terreno esta localizado
no centro alargado da cidade.

Tendo em vista a nobre localizacdo do terreno (Figura 11), por muitos anos
desocupado, entende-se que se trata de imovel em situacdo de especulacdo pelo

proprietario.

Figura 11 - Terreno vazio para a implantacdo de um projeto modelo
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Fonte: Google Earth.
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O Projeto-Modelo foi desenvolvido para um condominio com 504 UHs
habitacionais. Nessa etapa, participou como colaborador do trabalho o arquiteto
Lorenzo Max Gvozdanovic Villar. Como programa, 0s seguintes requisitos foram
estabelecidos: acessibilidade universal, area de lazer comum e estacionamento. No
total, o projeto prevé 20 blocos de apartamentos com oito unidades e mais dois com
guatro unidades por andar. Cada bloco de apartamentos possui trés andares,
perfazendo um total de 504 apartamentos.

Nas areas térreas, foram projetados espacos para comércio, a fim de gerar
renda a ser revertida ao condominio, conforme demonstra a planta ilustrada nas

Figuras 12 e 13, a seguir:


https://br.linkedin.com/in/lorenzo-max-gvozdanovic-villar-23470763

Figura 12 - Planta do empreendimento habitacional ficticio
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Figura 13 - Planta do empreendimento habitacional ficticio (Cont.)
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5 DESCRIGAO DOS EHIS ESTUDADOS

5.1 Caso A: Orgulho do Madeira (Porto Velho/RO)

A fim de contextualizar a implantacdo do empreendimento Orgulho do Madeira,
€ importante entender as caracteristicas de Porto Velho, municipio onde foi

implantado.

5.1.1 A urbanizagéo de Porto Velho

Porto Velho € a capital de Ronddnia e foi fundada pela empresa americana
Madeira Mamore Railway Company, em 4 de julho de 1907, durante a construcao
da Estrada de Ferro Madeira-Mamoré, comandada pelo magnata norte-
americano Percival Farquar. A Figura 14 mostra as primeiras constru¢gdes da cidade.

Figura 14 - (a) Foto do Inicio da Cidade Porto Velho e (b) a cidade com arruamento
e o tracado da ferrovia préximo aos galpdes

Fonte: PMPV (2022).

Porto Velho surgiu as margens do Rio Madeira, trazendo uma diferenca entre
as demais localidades ribeirinhas, visto que que nasceu da inje¢ao do capital externo
e elementos de modernidade. Conforme afirmagéo do professor Dante Ribeiro da
Fonseca, “a cidade era a expressao acabada do capitalismo industrial”, com a
implantacdo da Unica ferrovia da Amazonia Ocidental que servia ao extrativismo, mas
trouxe ar de modernidade (Costa Silva, 2016).

A Figura 15, a seguir, traz um mapa do municipio de Porto Velho:
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Figura 15 - Mapa do Municipio de Porto Velho com recorte da localizagédo
da cidade e suas regides
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Fonte: PMPVH (2022)

A EFMM foi construida pelo norte-americano Percival Farquar em 1907, que
comprou a concessao para a construgcdo de Joaquim Catramby e criou a empresa
Madeira & Mamoré Railway Co., por meio de sua contratada, a empreiteira May,
Jeckyll & Randolph, que acataram as sugestfes da Comissao Morsing e, com a

autorizacdo do governo brasileiro, iniciaram a constru¢céo em Porto Velho (Figura 16).

Figura 16 - (a) Vista do ponto inicial da Madeira-Mamoré, em 1909. e o plano inclinado, assim como

suas arvores historicas; e (b) Vista aérea de Porto Velho, em 1943, onde se vé a pista de pouso do

aeroporto, as casas do bairro Caiari e o complexo da EFMM, com as obras do galpdo niumero 2 e a
base de concreto do galpdo 3

Fonte: Fotb: Merrill, Dana B. (1909). Coloured by: Luis Claro.
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A cidade cresceu a partir da estrada de ferro e sua fundacdo data de 2 de
outubro de 1914. A companhia implantou uma “cidade” para os funcionarios mais
gualificados, préoxima ao patio da ferrovia, com concepc¢do urbana bem estruturada
(Varanda, 2018). Nesse periodo se constata a existéncia de duas cidades: a privada,
ligada & concessdo da ferrovia e a area publica, com diferencas pautadas pela
desigualdade.

Na década de 60, a malha urbana de Porto Velho estava limitada a leste pela
Avenida Leste (atual Rua Jodo Goulart), a oeste, pelo Rio Madeira, ao Norte, pela rua
Pio XIl, e ao Sul, pela Avenida Sul (atual Av. Rio de Janeiro) (Varanda, 2018).

Com o titulo de 7° maior produtor de cassiterita no mundo, foi criada pelo
governo federal, em 15 de abril de 1970, a Provincia Estanifera de Rondbnia, o que
se tornou o Segundo Ciclo da Cassiterita, no periodo de 1970 a 1990. Com a noticia
do novo “Eldorado”, cerca de um milhdo de pessoas migraram para Rondonia, sendo
gue Porto Velho teve um adensamento de 90.000 para 300.000 habitantes. O ultimo
ciclo demogréfico de Porto Velho se deu recentemente, com a construcéo das usinas
hidrelétricas de Santo Antbnio e Jirau (Varanda, 2018).

Em 1943, com a criacdo do Territério Federal do Guaporé, pelo Decreto-Lei n®
5.512, Porto Velho foi elevada a capital do territério e houve mudancga na titulacao
fundiaria, ja que, pelo referido Decreto-Lei, as terras do municipio passaram para a
Unido por duas décadas seguidas. Isso acabou por incentivar o viés de informalidade
sobre a ocupacéao urbana (Fonseca, 2017).

Entre os anos 1960 e 1970, houve uma migracéo descontrolada sobre o
territorio rondoniense, vinda no bojo da politica implementada pelo regime militar, que
se encerrava no lema “Ocupar para nao entregar’, ocasionando um incremento
populacional descontrolado, que resultou em ocupacdes das periferias sob a
informalidade dos assentamentos (Fonseca, 2017).

Nesse periodo, a mancha urbana de expanséo se acentuou em Porto Velho,
como se vé na Figura 17, a seguir, principalmente na década de 1980, quando a média
de crescimento foi de 28,16%, o que equivalia a 7,84 Km2/ano. Apresentando
caracteristicas ortogonais, delimitada naturalmente a Oeste pelo Rio Madeira, a
cidade possui uma hierarquia viaria, ligando-a ao pais por uma rodovia situada ao
Leste da cidade (Varanda, 2018).
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Figura 17 - Mapa ilustrativo do histérico de evolucdo da malha urbana na
cidade de Porto Velho

Malha Urbanade Porto Velho 1910 [ Malha Urbana de Porto Velho 1920

()

Malha Urbana de Porto Velho 1950 [l Malha Urbana de Porto Velho 1970
D Malha Urbanade Porto Velho 1980 D Malha Urbana de Porto Velho 1950
o

Malha Urbana de Porto Velho 2000 [[J Malha Urbana de Porto Velho 2014

Fonte: Varanda (2018).

Porto Velho conta com uma disponibilidade de terras devolutas, distantes do
centro da cidade e pertencentes, em maioria, a Unido. Isso proporcionou um
fenbmeno conhecido por ‘regido das invasdes’, em que as familias carentes se
deslocam e fazem ocupacdes irregulares. Entende-se que hé interesse eleitoreiro, por
parte dos politicos, e interesse por especulacdo imobilidria, por parte do mercado,
mantendo areas desocupadas proximas a area central. Dentro desse cenario, a
cidade exibe uma malha urbana bastante espalhada e ndo condizente com seu
tamanho demografico (Fonseca, 2017).

Se a malha urbana crescia em direcdo ao setor Oeste, na Ultima década, Porto
Velho viu grande crescimento da malha urbana em direcéo a Leste, tangenciando a
rodovia federal BR-364. Enquanto isso, nas esferas federal e local, escondia-se uma
tendéncia de implementacdo de estruturas modernizantes, que substituissem o
modelo tradicional do campesinato.

Com isso, o governo federal concedeu poder para implantagdo administrativa
do Territorio ao Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria (INCRA), o que
aumentou 0s nucleos de povoamento espontdneo, com 0S povos originarios
confrontando essa nova diretriz. O INCRA detivera a posse de 93% das terras de
Rondénia, sendo que os proprietarios ou posseiros de terrenos em Porto Velho nédo

tém escritura publica, mas apenas a posse do terreno (Fonseca, 2017).
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O mais recente censo aponta que o municipio de Porto Velho, incluindo a area
rural e os distritos, tem populacdo de 548.952 habitantes; a area urbana conta com
populacdo estimada de 529.544 habitantes (IBGE, 2021) e ocupa area de 34.090,95
kmz2, sendo o municipio mais extenso entre as capitais estaduais do pais. Na Figura
17, pode-se observar o mapa do municipio e o recorte do perimetro da cidade e suas
regioes.

A densidade populacional de Porto Velho € de 16,1 hab./km2. Seus indicadores
socioecondmicos séo: IDH (PNUD/2010) de 0,736, sendo o 876° do Brasil; GINI
(IBGE/2003) de 0,470, tendo um PIB (IBGE/2018) de R$ 16,64 bilhdes, situando-se
em 58° no Brasil e um PIB/per capita (IBGE/2018) de R$ 32.042,66.

A Figura 18 mostra uma vista panoramica da cidade:

Figura 18 - Vista panoramica do Centro de Porto Velho

5.1.2 Programa Habitacional Morada Nova, do governo de Ronddnia

Com o argumento de eliminacdo da pobreza e da extrema pobreza, nos
mandatos consecutivos de 2011 a 2019, o governo do estadual buscou elevar a renda
e as condicdes de bem-estar da populacdo de Rondénia, incluindo a pauta da
habitacao. As familias extremamente pobres, que ainda ndo eram atendidas, teriam
gue ser localizadas, monitoradas e incluidas de forma integrada nos programas da
Secretaria de Assisténcia Social (SEAS), de acordo com suas necessidades.

Como atuacao principal, o governo buscava reducdo consideravel do déficit

habitacional do Estado de Rondbnia, principalmente para familias com renda mensal


https://pt.wikipedia.org/wiki/Capital
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de até trés salarios-minimos. O déficit habitacional no estado, a época, era de 31.229
unidades, em um percentual de 6,9% em relacdo aos domicilios particulares
permanentes IBGE/PNAD, 2008.

O Programa Morada Nova tinha, ainda, como acao, a articulacao entre érgaos
federais, municipios, secretarias e 6rgdos do governo, com 0 objetivo de alcancar a
sustentabilidade das ac¢des e buscar conduzir & prosperidade econdémica e social
sustentavel e equilibrada em todas as regides do estado.

Em 2011, no inicio do planejamento para a construcao dos empreendimentos
habitacionais, Rondbnia contava com 304.632 pessoas (19,7% da populacdo) em
condicdo de pobreza e extrema pobreza (IBGE, 2010). Do universo de 1.562.409
habitantes, populacédo da época, 11,6% das pessoas estavam na faixa de pobreza e
8,1% eram consideradas pobres e extremamente pobres. O estado ndo possuia
dados registrados de investimentos na habitac&o de interesse social. A meta inicial do
governo era a construcédo de 20.000 UHs, atendendo aos municipios com acima de
50.000 habitantes e a area rural, onde se concentravam 0s humeros mais relevantes
do déficit habitacional, segundo o IBGE (2010).

Durante os sete anos e seis meses de mandato, o governo do estado contratou
e construiu, com a parceria da iniciativa privada, 19.574 UHs, atendendo a sete
municipios com 50.000 habitantes ou mais, e mais uma grande quantidade espalhada
pela area rural. Os investimentos contaram com recursos financeiros do PMCMV, do
governo federal, na ordem de R$ 3.100.580.086,46; em contrapartida, o estado
aportou recursos na ordem de R$ 130.104.196,07, perfazendo um total de R$ 3.
230.684.282,53 conforme Tabela 1:

Tabela 1 - N° de unidades e recursos investidos no Programa Morada Nova

Quant. Recursos (R$)
Municipios Unid. Hab. PMCMV \ Estado
Porto Velho 12.777 2.784.183.066,00 101.292.601,51
Ariqguemes 440 20.891.533,80 647.998,63
Jaru 613 18.912.000,00 4.970.000,00
Ji-Parana 2.843 163.824.000,00 14.245.000,00
Cacoal 417 21.684.000,00 2.085.000,00
Rolim de Moura 770 53.592.088,66 3.098.396,25
Vilhena 200 9.600.000,00 858.199,68
Rural 1.514 27.893.398,00 2.907.000,00
Total 19.574 3.100.580.086,46 130.104.196,07

| Total de Investimento: 3.230.684.282,53
Fonte: Secretaria de Comunica¢do Social do Estado de Rondbnia.




74

Dentro desse programa, houve varios projetos para o enfrentamento a essa
triste realidade dos cidaddos em estado de pobreza e extrema pobreza; umas das
acOes era 0 Programa Habitar Bem, que instituia a implantacao dos projetos Morada
Nova de Interesse Social (com recursos do PMCMYV - Fase 2), Morada Social e Casa
Arrumada; esses dois ultimos tinham como objetivo a construcdo e a melhoria das
condicbes de moradia das familias com renda entre até trés salarios-minimos,
priorizando aquelas com renda per capita até R$ 140,00.

O Estado, sendo muito novo, criado por meio da politica expansionista dos
governos militares com o lema “Integrar para ndo Entregar” na regido amazdnica,
sempre careceu de politica publica que focasse a habitacdo. As prioridades dos
governos, desde a época da instalacdo do Estado, estavam voltadas para a
implantagdo de infraestrutura e da economia, estd centrada no extrativismo de
madeira e minério, e posteriormente para a agricultura e pecuaria.

Mas, com o passar do tempo, o estado foi se desenvolvendo e vivenciou
grandes etapas de migracdo, ligadas, primeiramente, ao extrativismo (borracha,
madeira e minério). Ultimamente, com a constru¢cdo das duas grandes usinas de
geracdo de energia - Jirau e Santo Antonio Energia -, houve adensamento
populacional expressivo, que trouxe riqueza para 0 estado, mas também grande
desiquilibrio social, visto que o grande adensamento trazia familias situadas abaixo
da linha da pobreza e extrema pobreza, fazendo com que houvesse um aumento
muito expressivo déficit habitacional, levando-se em conta a proporcionalidade do
estado em relacdo aos demais estados mais desenvolvidos do pais.

Quando da instalacdo do governo, em janeiro de 2011, a meta de habitacdes
junto ao governo federal era de 5.036 unidades habitacionais (UHs). Apds a
formulacdo da politica publica de habitacdo para o estado, essa meta saltou para
19.580 UHs. Focando-se neste ultimo nimero da meta, pode-se supor que 0 governo
do estado optou por se associar a metodologia recorrente no pais, emanada do
Ministério das Cidades, com o PMCMV, cuja primeira meta estipulou a construcéo de
2.000.000 de UHs distribuidas entre os entes federativos.

Dentro do Programa Morar Bem, o governo havia formulado trés projetos: o
Morada Nova, associado ao PMCMV, o Morada Social e o Casa Arrumada. O projeto
Morada Social estava associado a ideia de construcao de pequenos condominios pela
cidade, com materiais mais sustentaveis e producdo do proprio estado, com

aproveitamento de mao de obra, por exemplo, das pessoas aprisionadas que
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guisessem ser voluntarias. Dentre esses, teriam o direito de um percentual para ser
sorteado aquelas cujas familias ndo possuiam casas adequadas para moradia e cuja
implantacdo fosse em terrenos que pudessem estar sem uso; poderiam ser arrolados
dentro do estoque de terras nas cidades e transformados em propriedades com
funcdo social, principalmente na capital, Porto Velho.

O projeto Casa Arrumada, gestado em semelhanca ao programa federal
Habitar Brasil/BID, seria voltado a melhoria das casas de familias que residiam em
bairros periféricos e que necessitavam de regulamentacdo fundiéria, associado a
participacdo de parte da méo obra da familia beneficiada. A aplicacdo dos dois
projetos visava aos bairros periféricos cujos terrenos tiveram ocupacao irregular e a
habitacdo com caracteristicas que se aplicavam a um dos indicadores para
formulacdo do déficit habitacional do IBGE, como a inadequacao de moradia.

Os dois projetos tinham por mérito o aproveitamento do conhecimento de
vizinhanca e a vivéncia cultural das familias, sem a necessidade de deslocamento
para novas areas da cidade e que fosse dentro ou préximo da centralidade urbana, o
gue reduziria as demandas por transportes e equipamentos publicos ja oferecidos
pelos servigos publicos basicos aquela populacéo.

Apds um ano do inicio do governo, ja se percebia mudanca de orientacdo do
emprego da politica da habitacdo, quando o governo optou por contratar o projeto
Morada Nova, que trazia o programa federal MCMV-2, porque era um projeto que
atendia ao lado politico, aliando qualidade, mas, principalmente, quantidade de UHs.

Em 2012, o governo contratou o0 MCMV e se aliou ao processo que liga a
vontade de empreséarios da construcdo civil, de abrangéncia nacional, para a
implantacdo de grandes empreendimentos habitacionais nas cidades de Porto Velho
e Ji-Parand, os quais se assemelham a tantos outros implantados em ambito nacional
e internacional, como pode ser visto no item que relata os histéricos e origens de tais
processos. Nessa tipologia de contrato 0 governo se associa a uma empresa que
propbe um empreendimento condominial com a participagdo do Ministério das
Cidades. Esses empreendimentos tém como caracteristicas a excluséo, devido a falta
de participacdo das familias no foco dos programas, na formulacdo dos projetos e nos
processos construtivos, que estdo associados a reproducdo repetitiva de UHs,
utilizando-se a técnica de edificacdo com férmas e concreto monolitico, feito no

lancamento em série, para alcancar grande quantidade de unidades.
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5.1.3 Empreendimento Habitacional de Interesse Social Orgulho do Madeira

Nesse ambito estd o EHIS Orgulho do Madeira, implementado no Lote quatro
da Gleba Alianca, no sitio S&o Raimundo — bairro Mariana, em Porto Velho/RO, sendo
0s pontos geograficos 8° 45’ 42” S 63° 48’ 46” W, a 10,41 Km distante do centro da
cidade (Figura 19).

Figura 19 - Vista aérea do empreendimento Orgulho do Madeira

Fonte: Secretaria de A¢éo Social do Estado de Rondénia.

Esse foi 0 primeiro empreendimento contratado pelo governo do estado junto
ao PMCMV, com recurso do FAR e também o primeiro administrado pelo Banco do
Brasil (BB), buscando atingir a meta nacional de dois milhées de unidades (Governo
federal exercido no periodo de 2011 a 2016). O gerenciamento do programa foi
dividido entre duas instituicdes bancarias federais: antes era somente a CEF; a partir
de entdo, passou também para o BB. O contrato foi assinado entre as partes em
05/06/2012. As obras iniciaram logo a seguir a assinatura do contrato e terminaram
em dezembro de 2015, sendo investido pelo FAR R$ 219.488.000,00, com a
contrapartida do governo do estado no valor de R$ 39.500.000,00.

O projeto do Orgulho do Madeira foi aprovado prevendo a construcéo de 3.744
UHs, em 234 blocos condominiais de quatro pavimentos com quatro apartamentos de
40m2, num total de 16 apartamentos por bloco, e 256 casas térreas, geminadas em
duas, de 37,50m2. O empreendimento conta, ainda, com a reserva de 12 areas de
varios tamanhos, destinadas a implantacéo de equipamentos publicos, mais 10 areas

destinadas a areas verdes e 20 areas de varios tamanhos, ditas comerciais,
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reservadas aos investidores privados do empreendimento, conforme demonstrado na
planta de implantacdo do empreendimento, no Apéndice A.

A empresa construtora, com sede em Belo Horizonte, realizou a construcdo do
empreendimento em estudo em Porto Velho, usando o processo construtivo com
paredes monoliticas de concreto, moldadas através de férmas com alto grau de
repeticdo, caracteristicas do processo construtivo na reproducao de habitagao “tipo”.
A empresa foi responséavel pelo projeto arquitetdnico urbanistico e pelos projetos
complementares (lluminacao, hidraulico, l6gica e tratamento de 4gua e esgoto), assim
como o de implantacdo do empreendimento.

Para construcdo das UHSs, foram usadas fundacdes radier, compreendendo a
edificacdo de quatro blocos por radier, com espessura de 25 cm. O concreto usado foi
de FCK-25Mpa e, para o fundo das cintas, foram usados 5 cm de lastro de concreto
de FCK-10Mpa, armada com malha 4.2 C/10 ou tela soldada Q138 e malha 5.6 C/10
ou tela soldada Q246. As paredes e lajes sdo macicas, de concreto com espessura
de 10cm, moldadas em conjunto. As escadas sdo macicas, em concreto. Para moldar
a unidade, foram utilizadas férma de aluminio e armacéao de tela Q92, conforme Figura
20:

Figura 20 - (a) Detalhes da construcdo de uma unidade habitacional com o
uso de formas e (b) Bloco com os quatro pavimentos ja erigido

) o e

stado de Rond()nia.

o

te: Secretaria Comunicacgdo Social do E
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5.1.4 Evidéncias de problemas surgidos na pés-ocupacédo do empreendimento
Orgulho do Madeira

A partir de observacfes em visitas realizadas ao empreendimento Orgulho do
Madeira, de pesquisas na imprensa de Porto Velho e relatos coletados, a seguir ,sao
apresentadas e discutidas caracteristicas que podem ser consideradas como
evidéncias de uma série de problemas constatados na fase de pds-ocupacéo e uso
do empreendimento, especialmente no que diz respeito ao adensamento nas
moradias, a falta da implementacao de infraestrutura, a presenca de criminalidade e
a distancia ao centro da cidade.

O Orgulho do Madeira € um empreendimento com 4.000 UHs, a maioria dela
ocupadas por cerca de 20.000 pessoas, 0 que corresponde, em meédia, a cinco
pessoas por unidade. Tem-se, assim, um adensamento maior por unidade, ja que
foram construidas para serem ocupadas por até quatro pessoas. Contudo, h& casos
em que a ocupacao chega a ser de sete a nove pessoas por unidade. Isso ocorre
devido as familias se juntarem por conta das varias caréncias, sendo a mais forte a
econOmica, o que leva filhos casados, netos e outros membros a viverem juntos na
nova moradia.

Quando da contratacdo do projeto, os entes federativos se comprometem, com
o programa federal, a edificar e implementar servi¢cos publicos basicos. A exemplo, o
Orgulho do Madeira, em Porto Velho, ap0s estudos feitos pela empresa, gerou uma
Matriz de Responsabilidade (Figura 21, a seguir), dentro do Instrumento de
Compromisso da Construgéo e Implementacgéo, sob responsabilidade do governo do
estado, para implementar os seguintes servicos:

e uma escola Ensino Médio e de Ensino Fundamental — Ciclo II;

e uma escola de Ensino Fundamental — Ciclo ;

e pavimentacao da Rua Oswaldo Ribeiro;

e implantacdo de Unidade Mdével de Policiamento;

e arborizacdo com arvores frutiferas no entorno do igarapé;

e alocacao de academia ao ar livre nas areas verdes do empreendimento;

e implantagdo de uma minipraca para exercicio e entretenimento de pessoas

portadoras de deficiéncia;

e implantacdo de uma pista de caminhada nas margens do igarapé;
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Como responsabilidade da prefeitura, seriam instalados os seguintes
equipamentos e acoes:

v construcao, operacionalizacdo e manutencédo de duas creches tipo B;

v operacionalizacdo e manutencdo de uma escola de Ensino Fundamental —
Ciclo [;

v/ construcdo, operacionalizacdo e manutencao de uma Unidade Basica de
Saude tipo 1V;

v construcao, operacionalizacdo e manutencéao de um Centro de Referéncia e
Assisténcia Social (CRAS);

v’ transporte coletivo;

v’ ciclofaixa no trecho entre o Centro e o Residencial Orgulho do Madeira, pela
Avenida Rio de Janeiro;

v' prolongamento e pavimentacdo da Avenida Rio de Janeiro e
complementacao da pavimentacdo da Rua Placido de Castro;

v’ arborizagdo com arvores frutiferas no entorno do igarapé.

Figura 21 - Matriz de Responsabilidade do estado e da prefeitura
para os equipamentos do Orgulho do Madeira

MATRIZ DE RESPONSABILIDADES

EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL ORGULHO DO MADEIRA - 4.000 UNIDADES HABITACIONAIS - PORTO VELHO - RO

IMPLEMENTACAO DAS MEDIDAS APONTADAS NO DIAGNOSTICO
DA DEMANDA POR EQUIPAMENTOS E SERVICOS PUBLICOS URBANOS

| ITEM | DEMANDA/MEDIDAS | ORGAO RESPONSAVEL ) IMPLEMENTACAO - |
01 Construcao, equipamento, operacao e | Secretaria de Estado da Educacao Sera executado através de parceria com |

manutencao de duas Escolas de Ensino | SEDUC Orgaos afins e com recursos proprios

| Fundamental com 20 (vinte) salas de vinculados ao orcamento estadual.

_|aula._ = — _— - S S ‘

02 Construgao, equipamento, operacao e | Secretaria de Estado de Seguranca | Sera executado atraves de parceria com

manutencao de uma unidade de Base | Publica, Defesa e Cidadania — Orgaos afins e com recursos proprios

| Policial. | SESDEC vinculados ao or¢camento estadual.

03 Constru¢ao de uma Escola de ensino | Secretaria de Estado da Educacao O Governo do Estado executara a |
Infantil - Creche Tipo B. SEDUC construcao das instalagoes fisicas e doara a |

Escola para a Prefeitura de Porto Velho que

sera responsavel pela aquisicao e instalacao
04 | Construcao de uma Unidade Basica de | Secretaria de Estado da Saude O Governo do Estado executara a |

Saude com area 425 m* e capacidade de | SESAU construcao das instalacoes e doara a

atendimento para 4000 familias. Unidade Basica de Saude para a Prefeitura

de Porto Velho qu sera responsavel pela

aquisicao e instalacdo dos equipamentos,

manutencao ) peragao do servigo,

conforme Oficio n° 900/GAB/SEAS,

protocolado junto ao Gabinete do Prefeito

em 18/04/2012.
1 O prazo de execucao das obras e a implementacao das medidas obedecerao aos normativos do Programa Minha Casa

Minha Vida, e estarao em conformidade com o cronograma de execucao e entrega do empreendimento

Porto Velho, 30 de maio de 2012

e
7/

CONFUCIOQ AIRES MOURA

Governador do Estado de Rondénia

Fonte: SEAS (2015).
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A partir da Matriz de Responsabilidade (Figura 21), pode se esperar que as
familias beneficiadas teriam acesso a tal infraestrutura, amenizando contratempos da
mudanca e a perda da cultura de vizinhanca original. Porém, ndo houve a
implementagé&o da infraestrutura apontada. Primeiramente, os equipamentos foram
reduzidos na Matriz, porém nenhum foi implantado, o que causou grande perdas e
problemas a populacgéo.

Durante o periodo dos oitos anos de gestdo, houve inUmeras reunides para
discutir a forma da implantacdo dos equipamentos publicos, varias mudancas e
ajustes nos numeros de edifica¢des, os quais foram alterados e, mesmo assim, ndo
houve avanco na construcdo. Esse descompasso entre a constru¢cdo das UHs e os
equipamentos ocorreu devido a alguns problemas, a saber:

a) O contrato com o governo federal se deu por meio do novo gestor do projeto,
0 BB; até entdo, o gestor era a CEF. A entrada do BB na gestdo do PMCMYV se deu
no 1° mandato do governo instalado em 1° de janeiro de 2011, que lancou a 32 fase
do programa, com a meta de construcdo de trés milhdes de unidades. O primeiro
entrave foi que a CEF disse néo ter estrutura para administrar mais essa quantidade
de unidades e que seria necessaria a realizacdo de concurso publico para aumentar
0 quadro de pessoal da instituicdo, mas isso demandaria muito tempo. Entdo, o
governo introduziu o BB na administracdo do programa, pois a instituicdo tem
capilaridade muito grande, com unidades quase em todo o pais.

b) Um problema para o noviciado na administracdo tdo complexa que é a
implantacdo de condominio e construgcdo de casas levou o BB a criar um
departamento centralizado em Sa&o Paulo. Assim, todo e qualquer problema no
processo era resolvido por la, muito distante do centro de origem do canteiro de obras
e dos intervenientes federativos. Para se ver a dimensao do problema, a CEF mantém
um escritério de administracdo e engenharia nos estados e regides, o que facilita o
equacionamento dos inuUmeros obstaculos inerentes aos processos construtivos
gerados na edificacdo de prédios e casas, sem contar a expertise adquirida por
décadas de atuacado na area da habitagao.

Faltava ao BB o0 entendimento de quais eram suas prerrogativas e
responsabilidades diante do contrato. Por isso, a instituicdo ndo processou a licitacéo
de empresas para a constru¢cdo dos equipamentos publicos, mesmo com o0
entendimento da CEF, dos juridicos de estado e municipio, o que fez com que os

equipamentos nem mesmo fossem comecados.
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Desse modo, houve pressdao dos moradores por vagas para seus filhos em
escolas, ja que as localizadas nas imediac6es do empreendimento ndo tinham vagas
para atender a demanda de uma populagéo de 20.000 mil pessoas. Entao, a prefeitura
municipal fez um acordo, com aprovacdo da Camara de Vereadores, e, Com recursos
oriundos da compensacdao por parte de uma empresa privada, edificou um prédio para
abrigar um hipermercado nas proximidades do empreendimento, o qual gerou a
compensacao para construcdo de uma escola municipal de Ensino Fundamental e
uma creche de Ensino Infantil (essa creche funcionou em um prédio alugado), em
setembro de 2019, e inaugurada em 30/05/2023 (Figura 22). Segundo informacéo da

prefeitura, os dois prédios podem atender cerca de 1,5 mil criangas.

Figura 22 - Prédio da Escola Fundamental do Orgulho do Madeira

Fonte: Prefeitura Municipal de Porto Velho.

Outro aspecto relevante do condominio é a violéncia. No contexto geral, os
moradores sdo pessoas carentes, desde familias estruturadas a familias em situagdes
gue vao desde abandono parental, pessoas idosas, pessoas com necessidade
especiais, falta de oportunidades de trabalho e geracéo de renda, falta de educacao
bésica, caréncia na area da saude, uso de drogas, entre outros, que acabam num
ajuntamento de caréncias em regido sem a minima infraestrutura do estado e

municipio. Isso resulta em grande aumento de violéncia, em crimes de toda ordem,
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(trafico de drogas, roubos, homicidio, estupros, entre outros), fazendo com que o
empreendimento frequentemente esteja nas paginas policiais dos jornais e, vez ou
outra, com toque de recolher imposto pelas quadrilhas ligadas a grandes faccoes
criminosas como CVC, PCC e outras.

Segundo Silva P., Silva T e Andrade (2020), ocupam o condominio as fac¢des
Comando Vermelho, Familia do Norte e o Primeiro Comando do Panda, as quais
fizeram a curva dos crimes e homicidios entre 2018 e 2020 ter um acréscimo
espantoso: 366% no numero de homicidios e 2.140% no de prisbes efetuadas. Os
citados autores afirmam que “as fac¢gBes ocuparam o condominio como possiveis
alvos de suas acdes e ocupacdes, onde iam expulsando os verdadeiros donos e se
instalando por “torre” de prédios e delimitando seus espacos, até com controle de
portaria”.

Outra caracteristica acentuada do empreendimento € aquela provocada pela
segregacao das familias em areas periféricas da cidade, fenbmeno que ocorre nos
varios programas mundo afora, como tratado anteriormente neste trabalho, devido a
grande quantidade de UHs construidas, sem buscar atender as necessidades das
familias que foram beneficiadas pelo programa.

5.2 Estudo de caso Mocinha Magalhaes - Rio Branco/AC

O segundo empreendimento estudado foi 0 Mocinha Magalhées, na cidade de

Rio Branco, cujas principais caracteristicas estdo descritas nos topicos a seguir.

5.2.1 Historico da urbanizacao de Rio Branco (AC)

A cidade de Rio Branco esta localizada nas coordenadas geograficas 9°58'29”
S e a67°48’36” O. Sua altitude é de 153 metros acima do nivel do mar. Situa-se a 925
quildmetros da Cordilheira dos Andes e é cortada pelo rio Acre, que divide a cidade
em duas partes: Primeiro e Segundo Distritos.

A Figura 23, a seguir, apresenta um mapa de localizacdo do municipio e da
cidade de Rio Branco/AC
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Figura 23 - Mapa de localiza¢do do municipio e da cidade de Rio Branco/AC

Amazonas

Rio Branco

Fonte: Brasil Escola.

Rio Branco esta situada entre as duas margens do Rio Acre (Figura 24), tendo
a margem direita uma topografia constituida por grandes planicies de aluvido. Essa
regido € denominada Segundo Distrito; pela margem esquerda, a topografia é

caracterizada por uma sucessao de aclives suaves.

Figura 24 - Vista panoramica de Rio Branco as margens do Rio Acre

Margem Esquerda

Margem Direita

Fonte: Mundo Educacéo.
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O municipio foi criado em 13 de junho de 1913, por meio do Decreto Federal
9831, de 23 de outubro de 1912 (Leite, 2010). A populacdo é de 336.038 habitantes,
cuja estimativa para 2021 era de 419.452 habitantes (IBGE, 2021). A cidade tem area
territorial de 8.835,154km? e € a capital estadual mais ocidental do Brasil. Como é de
regra na Regido Norte, sua populacdo se concentra na cidade, com densidade
demografica de 38,03 hab./kmz2.

O prefeito Gabino Besouro iniciou 0 mandato em 1909; apossou-se das terras
do seringal ‘Empreza’ (Figura 25), a margem esquerda do rio, dividiu lotes, fez
arruamento da futura cidade e instalou a sede do governo e dos servigcos
administrativos. Com a criacdo do Territério Federal do Acre, em 1904, o povoado

‘Empreza’ foi elevado a categoria de vila e passou a ser denominado Villa Rio Branco.

Figura 25 - Na Vila Empreza - Alto Acre local de inicio no ndcleo
Urbg_n_o Qe Rio Branco (O Malho, RJ, _22 dg ju_lhp de 1_905, Ano IV, n.149)

Fonte: Alma Acreana (2016).

No inicio, a cidade de Rio Branco cresceu urbanistica e arquitetonicamente de
forma espontanea, margeando o rio. As casas eram de madeira, zinco e cavacos, e
as ruas tinham um tracado de forma irregular.

A vila se configurava como o primeiro ordenamento espacial urbano, com
bairros diferenciados, sendo o bairro do Comércio desenvolvido com o primeiro
arruamento onde foram estabelecidos hotéis, restaurantes e casas comerciais,
construidos de madeira, material abundante na regido. Outra area residencial,

denominada Canudos, tinha a configuracdo de um pequeno bairro de trabalhadores,
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adjacente a unica rua da cidade, em dire¢do ao Igarapé da Judia, onde havia casas
cobertas de palha em estado muito precério, que se denominava bairro Africa, nome
originario dos habitantes negros da cidade; em seguida, o bairro 15, surgido com o
acampamento do 15° Batalhdo de Infantaria do Exército, atraiu, na época, pequenos
comerciantes, que construiram um novo arruamento margeando o rio (Leite, 2010).

Com a nova crise do latex, o governo estadual criou estimulos para o
estabelecimento de novas empresas, vindas de fazendeiros e especuladores de terras
para o Estado, resultando em um forte éxodo de milhares de familias florestanas para
as cidades, o0 que causou explosdo demografica em Rio Branco, com ocupacdes de
areas de risco e alagamentos.

Nesse cenario, surgiu a Companhia de Habitacdo do Estado do Acre
(COHAB/AC), a qual edificou 2.934 casas entre 1971 e 1973, em grandes conjuntos
habitacionais, o que se verificou até 1976. Em 10 de outubro 1972, foi publicada a Lei
n° 149 (Plano de Organizacéao Fisico-Territorial da cidade de Rio Branco) e, em 19 de
dezembro de 1972, a Lei n°® 155 (Plano de Desenvolvimento Urbano); essas duas leis
olhavam para a infraestrutura e hierarquia viaria (Haidar; Scheuer, 2019).

Contudo, a inadequacgédo dessas moradias deixou o Estado do Acre em 212
posicdo nacional no IDH, obrigando-o a buscar o programa federal MCMV-| para
enfrentar o déficit habitacional, primeiramente para atender aos grupos que tivessem
condicOes de arcar com as parcelas exigidas pelo programa, preterindo a adequacéo
das populacdes mais carentes (Haidar; Scheuer, 2019).

As discussOes para elaboracdo do Plano Diretor de Rio Branco, em 2006,
mostravam que o0 municipio necessitava enfrentar as adversidades, pois sua area
urbana contava com expansao rapida, o que resultou na formacdo de uma periferia
disforme e esparsa (Figura 26, a seguir). O crescimento da populacdo entre 0os anos
1991 e 2006 foi de 184.000 para 315.000, crescimento de 71,2% para o periodo.
Desde entdo, o poder publico buscou meios de evitar o espraiamento da cidade de

modo desenfreado (Haidar; Scheuer, 2019).
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Figura 26 - Evolugéo urbana de Rio Branco, entre 1948 e 1985
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Fonte: Plano Diretor da cidade de Rio Branco.

Os vaérios bairros que surgiram a partir dos anos 1970 foram habitados pela

populacao resultante da expulséo das areas rurais e se assentaram em areas ciliares
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gue deveriam ser de preservagao permanente ao longo do rio, assim como nos vazios
urbanos. Sem condi¢des financeiras para aquisicdo de terras adequadas para
edificacdo, sobravam para essas familias os terrenos alagadicos ou barrancos dos
rios para construir suas casas (Moraes; Venturato, 2013).

Ainda na década de 2010, mais de 10% da populac¢édo urbana de Rio Branco
morava em areas propensas a ocorréncias de desastres naturais, na periferia da
cidade, conforme indicam o Plano Diretor de Rio Branco (PDRB) de 2006 e o Plano
Municipal de Interesse Social (PMIS) de 2011, identificadas como areas de enchentes
e de deslizamentos. Essa populagéo se constitui de familias de baixa renda, que vivem
em areas sem infraestrutura urbana, em moradias com poucos cémodos, erigidas em
madeira (Moraes; Venturato, 2013).

A expansao territorial se deu pela migracdo campo-cidade, na década de 70.
Assim, a cidade passou a se configurar por trés eixos preferenciais de ocupacao pelas
familias de baixa renda.

O primeiro diz respeito aos novos bairros periféricos da antiga Zona Ampliada,
mais os bairros Estacdo Experimental Aviario e Sao Francisco, 0s quais eram colonias
e cresceram bastante. A infraestrutura basica era servida pelos 6rgéos publicos, como
0 INCRA, e companhias imobiliarias.

O segundo eixo era composto pelos bairros pobres mais antigos, localizados
as margens do rio, nos barrancos, como o Papouco e Base, com um grande aumento
de moradores. Verificava-se também, na outra margem do rio, a grande expansédo do
bairro Cidade Nova, que, até o ano 1970, era um alagado da Marinha, formando o
bairro Triangulo, que se configurava como continuacéo do bairro Quinze.

O terceiro eixo se dava pelo crescimento da cidade pelo caminho do antigo
aeroporto, que ia do Nucleo Central, passando pela rua Rio Grande do Sul até o
Centro de Treinamento. Nessa area, havia grande superficie verde, que foi derrubada
na década de 1980. Sao localizados ali os bairros do Aeroporto Velho, Terminal, Bahia
e Palheral, que eram majoritariamente habitados por familias pobres oriundas da zona
rural. A invasao e a ocupacao irregular das areas seguem esse eixo, formando novos
bairros, como é o caso do bairro Jodo Eduardo, assim denominado em homenagem
a uns dos lideres locais da comissdo de demarcacao e distribuicdo dos lotes (Leite,
2010).
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Rio Branco teve grande salto no adensamento populacional. Em 2002, a cidade
contava com 141 bairros e populacdo de 253.059 habitantes; em 2016, o numero de
bairros era 227, com 370 mil habitantes (IBGE; PMRB).

A cidade de Rio Branco é o principal centro comercial, logistico e de servigos
do Acre, dispondo dos principais equipamentos de infraestrutura urbana, como
transporte, comunicacao, Aeroporto Internacional etc. A cidade conta, ainda, com rede
de transporte rodoviario e hidroviario, além de ciclovias que atendem a maior parte do
territério urbano. O setor de comunicagdo concentra 0os maiores jornais, radios e
emissoras de televisdo de alcance estadual. A Figura 27 d4 uma vista panoramica de

parte da cidade:

Figura 27- Vista area da cidade de Rio Branco/AC

Fonte: Prefeitura Municipal de Rio Banc.

Como acesso aos servicos publicos, seus cidaddos contam com importantes
equipamentos de saude e educacdo, tanto no setor publico quanto no privado.
Administrativamente, a cidade se divide em sete regionais, formadas pelos bairros rio-
branquenses. Rio Branco é cidade historica; um exemplo é a Rua da Gameleira
(Figura 28), no Centro Histérico, pela sua formacédo e pelo modo de conquista do

territério, que pertencia a Bolivia.

Figura 28 - Vista do conjunto de fachadas histéricas da rua da Gameleira, em Rio Branco.

w W

Fonte: Prefeitura Municipal de Rio Branco
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5.2 Caso B: Mocinha Magalhaes, Rio Branco/Acre

O projeto do bairro Mocinha Magalh&es se diferencia do Orgulho do Madeira,
pois busca a revitalizagédo do citado bairro, onde as familias residem por muito tempo
e tém relacdo de vizinhanca muito grande (Figura 29). O projeto buscou a
regularizacao fundiaria, dando titularidade de propriedades as familias e retirando as
gue ocupavam as margens do igarapé, consideradas areas de risco, levando-as para
as novas casas construidas dentro do bairro, onde havia equipamentos que supriam

as necessidades basicas das familias.

Figura 29 - Localizacdo do bairro Mocinha Magalh&es, Rio Branco/AC

> o v gl
s ‘ CHICO'MENDES

SAO FRANCISCO

v &

e

¢ Universidade W
Federal do
Acre - UFAC

onte: Google. "

A reurbanizacdo do Mocinha Magalh&aes, em Rio Branco/Acre, foi realizada por
meio do Programa Habitar Brasil/BID conforme documentacdo no Tribunal de Conta
da Unido (TCU), um Termo de Conduta ajustado entres as empresas envolvidas, a
CEF e o municipio de Rio Branco, como mostra a Figura 30, a seguir:
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Figura 30 - Fac-simile do Relatério do Tribunal de Contas do Estado do Acre acerca do
Programa Federal Habitat Brasil/BID

|SRUPO | — CLASSE VIl — Plendrio

TC-003.572/2005-3 (cf 06 volumes e 05 anexos)
Maturera: Representagdo.

Enfidade: Mumizipio de Rio Branco/AC.

Interessads: Procwradoria da Repdblica no estado do Acre,

SUMARIO:- FEEF'FEEEENTA';.E-.D. SOBREFREGO. MAC-PARCELAMENTO DO OBJETO.
CESSAD ILEGAL DE CONTRATO. AI:IGI.;-&G DE MEDIDA CAUTELAR PARA SUSPEMSAD
DA EKEELF@H_'D DO CONTRATO, ATE QUE O TRIBUNAL DELIEERE ACERCA DOS FATOS
APURADCE. PRAZD PARA M-ﬂ-NIFESTAQﬁ-D DAS EMPRESAS QUE COMETITUEM O
CONSORCIO EXECUTOR DA OBRA.

1. Presentes os requisitos do fumus bomni iuris 2 do periculum in mora, deve o Tribunsl
adotar a medida cautelar prevists no art. 275 do Regimento IntermaTCLL

2. A auséncia de chamamento acs autos do particular contratado pode resultar em
violagEo dos principios do contraditorio & da ampla defesa.

3. A jurisprudéncia deste Tribunal tem considerado gue os pregos medianos constantes
do Sistema Macional de Pesquisa de Custos & indices da Construgdo Civil - Sinapi s&o
indicativos dos valores praticados no mercado e, portanto, ha sobreprego guando o preco
global estd injustificadamente acima do total previsto no Sinapi.

4. E obrigatdrio o parcelamento das obras guando ndo prejudicial ao gerenciamente dos
servigos, pois esse parcelamento, via de regra, pemmite & parficipagdo de maior nimero de
interessados no cartame e, por conseguinte, obtencdo de proposts mais vantsjosa para a
Administragso.

5. A cess30 de contratos administrativos ac invés da rescisdo do ajuste anterior e

reglizagio de novo certame consfitui fuga ao dever de licitar.

Fonte: Tribunal de Contas/AC.

O bairro foi revitalizado urbanisticamente, assim como a regularizacao
fundiaria, dando titulo definitivo aos moradores e o deslocamento de familias
moradoras de areas de Igarapé e rios. Como houve um hiato temporal muito grande,
ndo foi encontrado nenhum documento na Secretaria de Obras do Municipio de Rio
Branco.

A reurbanizacdo Mocinha Magalhdes se deu pelo convénio entre a Unido, por
meio da Secretaria de Desenvolvimento Urbano da Presidéncia da Republica
(SEDU/PR), CEF e prefeitura do municipio, para implementar os projetos de
infraestrutura urbana no bairro, conforme relatério da Prefeitura Municipal de Rio
Branco (2023).
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A Figura 31 registra uma rua reurbanizada no bairro Mocinha Magalhaes:

Figura 31 - Rua reurbanizada com
0 uso de tijolo piso - bairro Mocinha
Magalhaes

Fonte: Do autor. ‘

As obras contemplavam a instalacdo de agua potavel, esgotamento sanitario e
drenagem pluvial, obras de terraplenagem e de pavimentacdo de vias, controle
tecnolégico do tijolo, bem como construcdo de edificac6es de habitac6es populares,
modulos hidraulicos, centro comunitario, posto de saude, creche e areas de lazer,
além da aquisicdo de cestas basicas de materiais de construcao.

A vencedora do certame licitatorio foi a empresa SLUMP engenharia Ltda.,
23/12/2002, apo6s apresentacdo de proposta no valor total de R$ 8.310.041,82. A
Ordem de Servico emitida pela prefeitura a empresa deu inicio a execucdo das obras
previstas no contrato em 13 de janeiro de 2003, conforme relatorio do TCU (Brasil,
2006). No entanto, as obras foram paralisadas em dezembro de 2003 e somente
reiniciadas em julho de 2004, havendo nova paralisacdo em 10 de setembro de 2004.

Para a melhoria das residéncias, eram feitas analises em que eram apontadas
as necessidades e, assim, designava-se uma cesta de materiais de constru¢cédo no
valor maximo de R$ 2.300,00 por residéncia. Segundo informacfes da prefeitura
municipal, os recursos que seriam destinados a 800 residéncias foram transformados
em mais 10 construcdes de casas para familias que residiam as margens do lgarapé
Sao Francisco e eram atingidas pelas eventuais enchentes (Figura 32, a seguir).
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Figura 32 - Casa construidas pelo Projeto Habitar Rio Branco

——— . m——

B

]

Fonte: Do autor.

Ao todo, a reurbanizacéo do bairro beneficiou cerca de 3.300 pessoas. Foram

abertas ruas entre os becos, separadas as casas construidas no periodo de

ocupacao, dando enderecos as familias. Entretanto, por vezes, as ruas ndo atendiam

a caracteristicas técnicas, como arruamentos, calgcamentos e passeio publico.

O mapa apresentado pelo IBGE/AC (Figura 33) mostra o poligono pela linha

em azul, apontando o perimetro do bairro Mocinha Magalhaes, sendo as poligonais

em amarelo, dentro do perimetro, os setores censitarios definidos pelo IBGE/2024.

Figura 33 - Mapa do perimetro e das poligonais censitarias do IBGE/AC

Fonte: IBGE/AC (2024).
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Desse modo, foi construida toda a infraestrutura de servicos béasicos para
atender a populacdo do Mocinha Magalhaes, constante no projeto: escola, posto de
saude, area de lazer e centro comunitario. Em visita ao bairro, realizada no dia 25 de
outubro de 2023, e em conversa com um dos fundadores do bairro, o Sr. Francisco,
verificou-se que as margens do Igarapé Sao Francisco estavam preservadas desde a
remocao das familias até o dia dessa visita.

Porém, mesmo com a execuc¢ao dos servicos, o projeto foi judicializado, por ter
sido constatado sobrepreco nos valores dos insumos e dos terrenos adjacentes ao
bairro, adquiridos para a construcéo de casas, com vistas a remocao das familias que,
irregularmente, ocupavam as margens do Igarapé Sao Francisco.

O bairro Mocinha Magalhaes esta afastado do centro da cidade, o que o
caracteriza como um bairro subcentralizado; mas, em seu entorno, encontra-se o
Parque Municipal do Tucum&, que conta com escola municipal de Ensino
Fundamental e Médio, de artes, policlinica, assim como a Universidade Federal do
Acre e algumas induastrias, 0 que gera emprego e renda a populacdo do bairro. O
bairro ainda é servido por boa malha viaria urbana e ladeado pela Rodovia Federal
364, que inicia no Estado do Mato Grosso, passa por Rio Branco e vai até a cidade
de Cruzeiro do Sul, a Oeste do Estado do Acre, na fronteira com o Departamento de
Ucayali, no Peru.

Nessa configuracdo observa-se que as familias beneficiadas pelo projeto de
urbanizacédo do bairro Mocinha Magalh&es receberam uma politica publica que trouxe
impacto socioecondmico, cultural, historico e de vizinhanga geogréfica, contemplando
seus moradores com infraestrutura basica, UHs e equipamentos publicos associados

a preservacao ambiental, no que tange as margens do lgarapé S&o Francisco.
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6 PROPOSTA DO SISTEMA DE INDICADORES

Este capitulo demonstra o sistema desenvolvido com base nos indicadores
propostos, critérios e pontuacdo de cada um. Os indicadores estdo agrupados em
quatro categorias; foram desenvolvidos em forma de perguntas, para facilidade de
compreensao. No geral, os pontos vao de um a cinco. A seguir, apresentam-se as

categorias, indicadores, alternativas de resposta e respectivas pontuacdes:

6.1 Categorias, indicadores, caracteristicas do empreendimento avaliado e
respectivas pontuagoes

6.1.1 Categoria 1: Demanda & Recursos

Nesta categoria, os indicadores se referem a escala de empreendimento
demandada pelo municipio em razdo do déficit habitacional, oferta publica de
recursos, crescimento demogréfico e vazios urbanos. No total, sdo oito indicadores,
numerados de 1.1 a 1.8, a seguir apresentados, com as possiveis alternativas de

resposta e respectiva pontuacao.

1.1 Qual o numero de habitantes do municipio, segundo ultimo levantamento
demografico do IBGE?

Alternativa de resposta Pontos

> 50.000 habitantes
50.000 habitantes
20.000 habitantes
10.000 habitantes
5.000 habitantes

PNWkrO

1.2 Qual o déficit habitacional local, levando-se em conta o percentual (%) em relacéo

ao estado?

Alternativa de resposta Pontos
> 5,0% déficit
4,0% déficit
3,0% déficit
2,0% déficit
1,0% déficit

PNWRAO



95

1.3 Qual é o percentual do déficit habitacional estadual, por situacdo do domicilio e
déficit habitacional relativo aos domicilios particulares permanentes e improvisados

apurado no levantamento pelo censo do IBGE?

Alternativa de resposta Pontos
>50% 5
4,0% 4
3,0% 3
2,0% 2
1,0% 1

1.4 A Unido tem oferta publica de recursos para HIS?

Alternativa de resposta Pontos
Ha disponibilidade 5
N&o hé& disponibilidade. 1

1.5 O Estado e os municipios tém oferta de recursos para HIS?

Alternativa de resposta Pontos
Ha disponibilidade 5
N&o ha disponibilidade 1

1.6 A contratacdo das UHs atende ao crescimento demografico no municipio?

Alternativa de resposta Pontos
Atende o Crescimento 5
Atende parcialmente 3
N&o atende 1

1.7 A contratacdo de UHs de interesse social visa atender a situacdo de emergéncia

ou de calamidade publica declarada por Decreto Municipal?

Alternativa de resposta Pontos

Calamidade publica
Situacdo de emergéncia
Outras necessidades
N&o aplica

=N SO
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1.8 H& estoque de terra ou muitos terrenos vazios na malha urbana do municipio?

Alternativa de resposta Pontos
Centro 5
Bairros Préximos do centro 4
Bairros Periféricos 3
Periferia em area de expanséao 2
Periferia Distante 1

Os indicadores 1.1, 1.2 e 1.3 sdo baseados em critérios das Leis e Portarias do
Ministério das Cidades; os demais foram definidos com base nos resultados obtidos

nas etapas de contextualizacdo e analise dos casos estudados.

6.1.2 Categoria 2: Localizacdo no municipio

Na categoria 2, os indicadores se referem a localizacdo do empreendimento
em relagdo ao municipio, quanto a distancia do centro e infraestrutura urbana
existente no local. No total, a categoria 2 possui quatro indicadores, numerados de 2.1
az24.

2.1 O empreendimento estara inserido na malha urbana ou em zonas de expanséo,

assim definidas pelas exigéncias da Lei do Zoneamento Municipal?

Alternativa de resposta Pontos
Estara na malha urbana definida no Plano Diretor 5
Estara na zona de expanséao definida no Plano Diretor 3
Nao estara inserida na malha urbana e em zonas de expansao urbana 1

2.2 Qual o raio (m) onde sera implantado o empreendimento, levando-se em conta o

“marco zero” da cidade?

Alternativa de resposta Pontos
Centro — 1000 m 5
1.001 - 3000 m 4
3.001 — 5000 m 3
5.001 - 7000 m 2
7.001+m 1
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2.3 No entorno da implantagdo do empreendimento ha areas destinadas para

atividades comerciais locais?

Alternativa de resposta Pontos
Tem areas destinadas ao comércio 5
Nao tem areas destinadas ao comércio 1

2.4 O empreendimento estara localizado em zona de expansao urbana e contigua a

malha urbana (tangenciando arruamento, logradouros etc.)?

Alternativa de resposta Pontos
Sera localizado(s) em zona de expanséo urbana 5
Localizado contiguo a malha urbana 3
N&o estara localizado na zona de expansao e nao esta contiguo a malha 1

Os indicadores 2.1, 2.2, 2.3 e 2.4, sdo baseados em critérios das Leis e

Portarias do Ministério das Cidades.

6.1.3 Categoria 3: Infraestrutura urbana

Na terceira categoria, 0os indicadores versam sobre a infraestrutura urbana

existente no local de implantacdo do empreendimento.

3.1 Havera equipamentos urbanos nas proximidades do empreendimento (em metros

de distancia), com condi¢des de acolher a demanda subita futura?

Alternativa de resposta Pontos
500 metros
2500 metros
5500 metros
10500 metros
20500 metros >+

PNW,kA~O

3.2 Se apresentado projeto, quais sdo as solucbes de locomocao alternativas
apresentadas? (No seu entendimento, o que deveria ter no projeto para atender as

necessidades alternativas e qual seria a alternativa mais importante?)
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Alternativa de resposta Pontos
Bicicletéarios edificados que atendem aos blocos das UH 5
Existéncia de ciclovias internas no empreendimento 3

Existéncias de ciclovias que ligam o empreendimento ao centro da cidade

o . 1
Ou centros comercials proximos

3.3 Quais seriam as caracteristicas viarias do entorno e que o liguem ao centro da

cidade? (Sob o ponto de vista de implantacéo periférica do empreendimento).

Alternativa de resposta Pontos
Vias coletoras do condominio ao centro 5
Usos de vias segundarias locais 3
N&o ha vias coletoras que liguem o condominio ao centro 1

3.4 Quais as caracteristicas de transporte publico do seu municipio, se levar em conta
a periferia onde serd implantado o empreendimento, do seu entorno e com o centro

da cidade?

Alternativa de resposta Pontos

Servico regular de 6nibus

Servigos de transporte publico precario

Servicos de transportes de taxes, vans e motos, regulamentados
Servigos de transportes sem regulamentacéo

PN RO

O indicador 3.1 é originario de Leis e Portarias do Ministério da Cidade; os
restantes sdo indicadores criados pelo autor e validados pelos técnicos, servidores e

profissionais envolvidos nas politicas habitacionais de interesse social.
6.1.4 Categoria 4: Infraestrutura do empreendimento

Na quarta categoria, os indicadores versam sobre a infraestrutura a ser
construida no empreendimento, no que diz respeito a acessibilidade e inclusao,

possibilidade de geracao de renda, flexibilidade de planta e lazer, entre outros.

4.1 Qual a quantidade de UHs a ser construidas para diminuir o déficit habitacional

do seu municipio?
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Alternativa de resposta Pontos

100 — 300 unid.
301 — 500 unid.
501 — 700 unid.
701 — 1000 unid.
1001 + unid.

P NWhrO

4.2 O projeto atendera as condi¢cdes de acessibilidade as areas publicas e de uso
comum no empreendimento, conforme a NBR 9050 (acessibilidade a edificagdes,

mobiliario, espacos e equipamentos urbanos)?

Alternativa de resposta Pontos

Em todo condominio atendera a norma

Na infraestrutura viaria do condominio
Somente pracas desportivas e areas sociais
Somente nos halls dos blocos

N&o possuira acessibilidade universal

PNW,A~O

4.3 Existe no projeto a producdo de unidades destinadas a atividades comerciais,
vinculadas ao empreendimento, devendo o resultado de sua exploragéo ser destinado

integralmente ao custeio do condominio?

Alternativa de resposta Pontos

Unidades comerciais sao destinadas ao custeio do condominio

Areas comerciais serdo exploradas com percentuais destinados ao
condominio

Areas comerciais compartilhadas com o condominio

Tem area comercial, de uso privado

N&o tem area comercial

PNW b

4.4 As UHs atenderdo ao seu uso por pessoas com deficiéncia, com mobilidade
reduzida e idosos, de acordo com a demanda e conforme disposto no art. 73, da Lei
11.977/ 2009?

Alternativa de resposta Pontos

Unidades construidas atendendo as normas de acessibilidades 5
Todas as unidades adaptaveis 4
Todas as unidades adaptaveis para cadeirante 3
Unidades adaptaveis de acordo com a demanda 2
N&o adaptaveis 1
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4.5 No seu entendimento, o que se deveria levar em conta no projeto de paisagismo

de um empreendimento?

Alternativa de resposta Pontos

Com arboreos frutiferos e graminea 5
Com arboreos frutiferos 4
Com arbdreos e graminea 3
Somente graminea 2
N&o tem projeto de paisagismo 1

4.6 Qual a possibilidade de flexibilidade no layout das UHs do projeto, a fim de atender

as necessidades futuras dos moradores?

Alternativa de resposta Pontos
Com unidades que possibilita aumentar 5
Com unidades de interior alteraveis 3
Com unidades inalteraveis 1

4.7 Com relagéo a vizinhanca do empreendimento:

Alternativa de resposta Pontos

Evitara o impacto negativo ao meio ambiente na escala local 5
Proporcionara a harmonia no relacionamento entre os vizinhos 4
Impactos positivos com a execucdo do novo empreendimento 3
Permitird a apropriacdo pela vizinhanca 2
N&o permitira a apropriacao pela vizinhanca 1

4.8 O empreendimento contempla equipamentos de |Lazer, sociais e esportivos nos

blocos?

Alternativa de resposta Pontos
Quadra esportiva entre os blocos do condominio 5
Locais edificados de ciclovias, sala de ginastica 4
Locais edificados, saldo de jogos, saldo de festas e parque de recreacao 3
infantil, dentre outros
Quadras e campos centrais para pratica de desportos, para uso do 5
condominio
Existéncia de equipamentos de esportes/lazer e espacos como bosques 1

4.9 O projeto prevé um local para coleta de lixo seletiva obrigatoria?

Alternativa de resposta Pontos

O local sera construido com revestimento em material lavavel, ponto de agua 5

para limpeza/lavagem do espaco, para coleta e separacéo
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Local rastico, destinado ao armazenamento do material reciclavel, de facil
acesso de limpeza, ventilado

Existéncia de local adequado para coleta sem separac¢éo de reciclado

Inexisténcia de local apropriado para coleta de lixo

Existéncia de equipamentos de esportes/lazer e espacos como bosques 1

4.10 O projeto do empreendimento estda adequado as condi¢fes fisicas do relevo

natural do terreno?

Alternativa de resposta Pontos
A implantacdo se adequara ao terreno 5
Havera a necessidade de minima interferéncia 3
Havera necessidade de total interferéncia no relevo do terreno 1

4.11 De que maneira o tratamento de 4gua e esgoto esta previsto no projeto?

Alternativa de resposta Pontos

Agua seré fornecida pela concessionéria local

A 4gua sera extraida do lencol freatico ou aquifero

A ETE sera construida com barreira natural, que previna o odor.
Tratamento de esgoto coletivo sera através de uma ETE em area anexa aos
blocos

O tratamento de esgoto seré por fossa séptica e sumidouro

P N WwWphO

Os indicadores 4.1 e 4.2 sdo originarios de Leis e Portarias do Ministério das
Cidades; os restantes foram criados pelo autor e validados pelos técnicos, servidores

e profissionais envolvidos nas politicas habitacionais de interesse social.

6.2 Resultado do sistema de indicadores

Apés o preenchimento da planilha, automaticamente, o sistema aplica os

pontos, gerando somatorios nas categorias e no total, segundo equacdes le 2.

2D+ LC+IL + EC = Tindicadores equacéao 1

Sendo:

D - Demanda;

LC - Localizagcdo do Condominio;
IL - Infraestrutura Local;

EC - Empreendimento Condominio.

Tindicadores - Total de indicadores
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Z D(11+12+3 ..8)+LC(9+10..12) +IL(13+14..1+ EC(17

+ 18 + 19 ...27) = Tindicadores equacao 2

> = Somatéria dos pontos de casa indicador escolhido
6.3 Intervalo de pesos e viabilidade da implantacgao

A somatoria maxima dos indicadores chega a 110 pontos. As pontuacdes estado
divididas em intervalos de 27 pontos, abrangendo quatro categorias e 109
caracteristicas de cada indicador e que, ao serem indicados os pontos, formam quatro
fardis nas cores: Azul, Verde, Amarelo e Vermelho.

As categorias, por sua vez, somam uma totalidade dos pontos. Apés o
preenchimento pelo gestor publico, o resultado da somatoéria alcancada indicard,

automaticamente, a cor do farol, conforme Figura 34:

Figura 34 - Farol de Orientacéo

83 |2| 110 BLUEREIERYENE] ‘
SCEP-JIE 2l |mplantacdo vidvel, mas com atengao ‘
28 |2| 55 |Desaconselhdvel aimplantac3o, possibilidade de geracdo de problemas

1 |z2] 27 |

Fonte: O autor.

Cada categoria tem um subtotal de pontos maximo; ap0s a atribuicdo dos
pontos por caracteristicas apontadas pelo gestor publico, a somatoéria dividida pela
totalidade de pontos (Equacao 3), indicara o percentual em que a categoria contribuiu

para o resultado, gerando o quadro disposto na Figura 35, a seguir:

__ Y. DacCategoria (

Percentualye contribuicio = Total %) equacao 3
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Figura 35 - Contribuigcdo em percentuais que cada bloco da a totalidade de pontos

Contribuicédo de cada subgrupo no resultado %
Categoria "1 - DA DEMANDA" contribui com um impacto de 0%
Categoria "2 - LOCALIZACAO DO CONDOMINIO" contribui com um impacto de 0%
Categoria"3 - INFRAESTRUTURA LOCAL" contribui com um impacto de 0%
Categoria "4 - DO EMPREENDIMENTO/CONDOMINIO" contribui com um impacto de 0%

Fonte: O autor.

O resultado dos numeros percentuais indicard aos interessados pela
implantacdo do projeto qual a categoria que mais influenciou no resultado.

As analises realizadas pelo sistema de indicadores oferecem relatérios aos
gestores publicos, indicando quais as condicbes de implantacdo, beneficios e
exemplos de aparecimento de futuros problemas (principalmente quando se tem uma
grande quantidade de unidades) em relagdo ao local de construgéo, existéncia de
equipamentos publicos e infraestrutura urbana para o empreendimento.

Assim, de forma automatica, os farois indexam os resultados do intervalo a um
relatorio que demonstra as sugestdes e implicacées naquela determinada escolha. A

seguir, sdo apresentados os relatérios gerados em cada intervalo (texto em italico).

6.3.1 Relatério do primeiro intervalo

O relatorio do primeiro intervalo, na cor Azul, é aquele considerado mais
proximo do ideal para a construgdo de um condominio, pois atende a um nimero baixo
de UHs e pode ser alocado em terrenos proximos ou mais proximos dos centros das

cidades.

No intervalo (83 = 110), na cor azul, esta compreendido projeto com edificacao entre
100 e 300 unidades habitacionais. E um nimero de unidades que, em geral, pode ser
edificado em terrenos mais préximos do centro das cidades e que podem apresentar
a populacdo equipamentos publicos (escolas, posto de saude, seguranca,
lazer/praticas desportivas, vias publicas, saneamento basico etc.) em sua
proximidade. Mas isso ndo isenta os administradores publicos de levantar as
condicdes de vagas e acesso da nova populacdo aos equipamentos publicos
existentes. Um exemplo € a proporgdo indicada pelo Selo Azul da CEF, em que

condominios com 100 UHs deverdo ter dois equipamentos, sendo, no minimo, um
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social e um de lazer ou pratica esportiva; entre 101 e 500 UHs, quatro equipamentos,

sendo, no minimo, um social e um de lazer e prética esportiva.

6.3.2 Relatério do segundo intervalo

O segundo intervalo, na cor Verde, apresenta condicdo favoravel na
implantacdo, mas ja& mostra alguns cuidados com a implantacdo, pois sao
condominios que alcangam a casa das 1.000 UHs e é dificil os entes federativos terem
terrenos proximos aos centros das cidades. Isso ja exige providéncias a serem
tomadas pelos gestores publicos.

O intervalo (56 = 82), na cor verde, € compreendido pela implantacdo de um
condominio com edificagdes entre 501 e 1000 UHs. Quanto mais se aproximar das
1.000 UHs, mais sera dificil a cidade oferecer estoque de terra ou aérea que permita
a implantagdo desse numero de habitagdo. Isso faz com que o administrador ou
investidor privado, em parceria, procure terrenos nas periferias ou mesmo zonas de
expansao urbana definidas pelo Plano Diretor. Os empreendimentos que estiverem
em zona de expansao urbana deverdo estar contiguos a malha urbana e possuir no
entorno areas destinadas para atividades comerciais locais, conforme Portaria 325,
do Ministério das Cidades.

Conforme o Selo Azul da CEF, acima de 500 UHs, € necesséria a construcao de seis
equipamentos, sendo, ho minimo, um equipamento social e um de lazer ou pratica
desportiva. Conforme a Portaria 168, do Ministério das Cidades, no item 2.2, o
empreendimento devera ser dotado de infraestrutura urbana bésica: vias de acesso e
de circulagéo pavimentadas, drenagem pluvial, calcadas, guias e sarjetas, rede de
energia elétrica e iluminacdo publica, rede para abastecimento de agua potavel,
solucBes para o esgotamento sanitario e coleta de lixo; no item 2.2.1, os condominios
deverdo ter as redes de energia elétrica e iluminacdo publica, abastecimento de agua
potavel e as solucdes para o esgotamento sanitario, em condi¢cdes operantes até a
data de entrega do empreendimento ou da respectiva etapa. Segundo a Portaria 325,
no seu item 2.4, os empreendimentos que totalizem mais de 1.000 unidades terdo que
garantir areas institucionais para implantar os equipamentos publicos necessarios ao
atendimento da demanda gerada. Serdo considerados empreendimento concluidos,
em construgdo e em processo de aprovacdo; o item 2.5 obriga que os
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empreendimentos tenham a forma de condominio, segmentados em niimero maximo
de 300 UHs.

Os empreendimentos na forma de condominio, com mais de 60 UHs, deverdo conter
equipamentos de uso comum, no minimo de 1% do valor da edificacdo e
infraestrutura, conforme item 2.6 do Anexo IV da Portaria 168, e devem priorizar:

a) espaco coberto para uso comunitario,

b) espaco descoberto para lazer e recreacéao infantil,

C) quadra de esportes;

Na pratica, ocorre que 0s parceiros privados, com visdo rentista ante as necessidades
sociais, constroem espacos coletivos que ndo comportam os habitantes das 300
unidades continuas da quadra do empreendimento e uma quadra esportiva,
geralmente extremamente pequena para a pratica de esportes.

N&o basta que o projeto do empreendimento apresente as declaragdes de viabilidade

operacional emitida pelas concessionarias de saneamento e de energia elétrica.

6.3.3 Relatério do terceiro intervalo

O terceiro intervalo, na cor Amarela, sugere ao gestor publico a inviabilidade de
implantac&o, devido aos problemas que podem carregar antes e pos-ocupacio. E um
condominio que recebera até 4.000 unidades habitacionais. Vé-se que néo se tera
terreno disponivel para a implantacao de tamanha monta nas proximidades do centro.
As glebas que podem receber tamanho empreendimento se encontram nas periferias
ou areas de expansao urbana, distantes dos centros das cidades. Como discorre o
relatorio, ha diversos problemas e situacdes que surgem com empreendimentos de
tamanha envergadura.

O intervalo de compreende os projetos com 1.001 a 4.000 UHs. Essa
guantidade de UHs, costumeiramente assentada em area de expansao urbana
periférica, traz varios problemas aos cidadaos residentes, como distanciamento social,
afastamento de aéreas de lazer, cultura e esporte, dificuldade de implantacdo de um
bom servico publico de transporte, abjuncdo das aéreas de comércio e servigos,
dificuldade de adaptabilidade em curto e médio prazo.

Consta da Portaria 168 que os empreendimentos deverdo conter equipamentos de
uso comum, no minimo de 1% do valor da edificacdo e infraestrutura,

obrigatoriamente na seguinte ordem:
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a) espaco coberto para uso comunitario;

b) espaco descoberto para lazer e recreacao infantil;

c) quadra de esportes.

No item 2.7 da Portaria 168, esta disposto que o projeto do empreendimento devera
estar acompanhado de declaragdo de viabilidade operacional emitida pelas
concessionarias de saneamento e de energia elétrica; no item 2.7.1, nos casos em
gue a viabilidade dependa da construcdo de sistemas de saneamento, deve-se
observar:
a) o projeto técnico devera atender as diretrizes da concessionaria;
b) a concessionaria ou o poder concedente devera se responsabilizar pela operacao

do sistema a ser implantado.

O item 2.7.2 dispbe que as redes e sistemas de saneamento poder&o ser doados pelo
FAR. O item 2.10, recomenda observar que o empreendimento ou conjunto de
empreendimentos contiguos, esta conforme subitem 2.4.1, no qual a “distancia, em
linha reta, do ponto do perimetro da sua poligonal mais proximo ao perimetro da
poligonal do outro empreendimento for igual ou inferior a 1.000 (um mil) metros; o item
2.5 demonstra que o empreendimento em regime de condominio devera observar
namero maximo de 300 UHs por condominio. Dessa forma, o condominio fica limitado

a um numero maximo de 5.000 (cinco mil) UHs.

6.3.4 Relatério do quarto intervalo

O quarto intervalo do farol, na cor Vermelha, chama a atencdo dos gestores
publicos, sugerindo evitar a implantacédo de condominios com mais de 5.000 mil UHs.
Esses empreendimentos se constituem verdadeiras “cidades-problema”, como
discorre o relatério com intervalo de maiores pesos. Os gestores publicos terdo que
se responsabilizar por grande quantidade de obriga¢cdes; além disso, as glebas para
alocacdo de tamanha “cidade” se encontram em zonas de expansao urbana,
geralmente forcadas por acdo das empresas construtoras perante as instancias
publicas, que acabam transformando-as para atender aos seus interesses na

implantacdo de tamanho condominio.

O intervalo que compreende a somatoria dos pesos entre (1 2 27) reflete condominio

com mais de 5.000 Uhs. Essa quantidade de UHs, costumeiramente assentadas em
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areas de expansdao urbana periférica, traz varios problemas aos cidadaos residentes,
como distanciamento social, afastamento de éareas de lazer, cultura e esporte,
dificuldade de implantacdo de um bom servi¢o publico de transporte, abjuncéo das
aéreas de comercio e servicos, dificuldade de adaptabilidade em curto e médio prazo.
Consta na Portaria 168 que os empreendimentos deverdo conter equipamentos de
uso comum, no minimo de 1% do valor da edificacéo e infraestrutura, obrigatoriamente
na seguinte ordem:

a) espaco coberto para uso comunitario,

b) espaco descoberto para lazer e recreacéo infantil,

C) quadra de esportes;
No item 2.7 da Portaria 168, esta disposto que o projeto do empreendimento devera
estar acompanhado de declaragcdo de viabilidade operacional emitida pelas
concessiondrias de saneamento e de energia elétrica; no item 2.7.1, nos casos em
que a viabilidade depender da construcdo de sistemas de saneamento, deve-se
observar:

a) o projeto técnico devera atender as diretrizes da concessionaria;

b) a concessiondria ou o poder concedente deverdo se responsabilizar pela

operacéao do sistema a ser implantado.

O item 2.7.2 dispde as redes e sistemas de saneamento poderdo ser doados pelo
FAR; no item 2.10, observar que o empreendimento ou conjunto de empreendimentos
contiguos, conforme subitem 2.4.1, no qual a “distancia, em linha reta, do ponto do
perimetro da sua poligonal mais proximo ao perimetro da poligonal do outro
empreendimento for igual ou inferior a 1.000 (um mil) metros; o item 2.5 mostra que o
empreendimento em regime de condominio devera observar numero maximo de 300
UHs por condominio. Dessa forma, o condominio fica limitado a um nimero maximo
de 5.000 (cinco mil) UHs.
O Estado ou municipio, quando optar em edificar um condominio com tamanha
grandeza, deve estar ciente de que a implantacdo de equipamentos publicos precisa
ocorrer concomitantemente as obras das UHs. Quando das entregas das UHs aos
beneficiados, os equipamentos como escolas, postos de salde e seguranca, area de
lazer e transporte publico deveréo estar em condi¢des de funcionamento.
A falta desses equipamentos de servi¢os publicos basicos a populagéo gera um dado
social muito grande no campo da seguranca, pois 0s historicos, nas grandes cidades,

sdo muito negativos. As Uhs sdo tomadas por grandes fac¢des criminosas, que pdem
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a populacédo como refém. No aspecto da saude e da educagédo, a populacdo enfrenta
transtorno imenso, devido a necessidade de deslocamento para areas centrais.

Deve-se levar em conta os impactos de afastamento de vizinhancga, que, nos primeiros
momentos, se traduzem em grande dificuldade de adaptabilidade dos moradores a

uma nova regido e ao convivio com familias muitas vezes desconhecidas.
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7 APLICAGAO DO SISTEMA DE INDICADORES

Este capitulo apresenta os resultados da etapa de aplicacdo do sistema
proposto no contexto dos dois empreendimentos estudados neste trabalho: Orgulho
do Madeira, em Porto Velho-RO e Bairro Mocinha Magalhdes, em Rio Branco-AC. A
atribuicdo das caracteristicas de cada indicador que gera a soma dos pontos foi
realizada com base na experiéncia do autor e de técnicos e gestores publicos que, a
época da implantacdo dos empreendimentos, trabalhavam nas secretarias estaduais
gue operacionalizavam as politicas publicas de habitacéo de interesse social.

Além da aplicacdo do sistema nos empreendimentos ja construidos, foi
elaborado, hipoteticamente, um projeto de novo empreendimento, denominado
Projeto Modelo Ficticio, na cidade de Porto Velho, cuja implantacéo foi avaliada pelo

sistema.

7.1 Aplicacao do sistema no empreendimento Orgulho do Madeira

Para aplicagdo do sistema no empreendimento habitacional Orgulho do
Madeira, foram utilizadas informac6es documentais da Secretaria Estadual de
Assisténcia e Desenvolvimento Social de Rondénia, que abrigava o projeto, a época,

atingindo-se 56 pontos (de um total de 110), conforme demonstra a Figura 36:

Figura 36 - Resultado de aplicagdo do modelo no empreendimento Orgulho do Madeira

AVALIACAO DA VIABILIDADE DE CONTRATACAO PARA IMPLANTAGAO DE
CONDOMINIO DE HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL "ORGULHO DO MADEIRA"

Pontuagao
Total

Total 56 110

Maximo

Ord Indicadores Caracteristica Parametro |Pontos

Fonte: O autor.

A Figura 37, a seguir, mostra o percentual de peso alcancado por cada
categoria. Observa-se que em relacdo ao total de pontos, nas quatro categorias, 0
sistema apresenta percentuais distintos. As categorias com percentuais mais alto

foram: 1 - Demanda & Recursos (17%) e 4 - Empreendimento/condominio (25%):
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Figura 37 - Contribuicdo de cada bloco para a somatdria total de pesos

Contribuicdo de cada Subgrupo no resultado %
Categoria "1 - DA DEMANDA" contribui com um impacto de 17%
Categoria "2 - LOCALIZACAO DO CONDOMINIQO" contribui com um impacto de 9%
Categoria "3 - INFRAESTRUTURA LOCAL" contribui com um impacto de 9%
Categoria "4 - DO EMPREENDIMENTO/CONDOMINIQ" contribui com um impacto de 25%

Fonte: O autor.

Os pontos atribuidos ao empreendimento demonstram, por meio dos
Indicadores, que a Demanda e os atributos ligados ao Empreendimento/condominio
contribuiram com altos percentuais. Na sequéncia, sdo apresentados os resultados

por categoria, caracteristicas atribuidas e respectivos pontos:

7.1.1 Demanda & Recursos

O Quadro 1 mostra as caracteristicas atribuidas nos oito indicadores referentes

a categoria 1 - Demanda & Recursos, alcancando 23 pontos:

Quadro 1 - Categoria 1: Demanda & Recursos

Indicadores Carac_ter!'sticas Pontos
Atribuidas
Qual o nimero de habitantes do seu municipio, constante :
sl do ultimo levantamento demogréafico do IBGE? SOOI Il ElLce 2
Qual o déficit habitacional local, levando-se em conta o e
~ > 9
1.2 percentual (%) em relacdo ao estado? 5,0% deficit 4
Qual é o percentual do déficit habitacional estadual, por
situacdo do domicilio e déficit habitacional relativo aos
1.3 s : . ; 4-3% 2
domicilios particulares permanentes e improvisados
apurado no levantamento pelo censo do IBGE?
1.4 | A Unido tem oferta publica de recursos para HIS? Ha disponibilidade 5
15 O Estado e os municipio tém oferta de recursos destinado | N&o ha 1
) a HIS? disponibilidade
16 A contratacao de Unlfjades Habltaqlqnals atende o Atende parcialmente 3
crescimento demogréafico no municipio?
A contratagcédo de unidade habitacionais de Interesse
Social, visa atender situacdo de emergéncia ou de
1.7 | calamidade publica declarada por Decreto Municipal? Outras necessidades 2
Imagina se no decorrer da contratagdo houver uma
catastrofe climatica no municipio.
18 Ha no municipio estoque de terra ou muitos terrenos Periferia Distante 1
vazios na malha urbana?
TOTAL 23

Fonte: O autor.

O que define a obtencdo de UHs no programa MCMV, do Ministério das

Cidades, sdo questdes ligadas ao numero de habitantes, déficit habitacional do estado
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e do municipio e a disponibilidade de orcamento para investimentos tanto pela Uniédo
como pelos entes federativos. No caso do Orgulho do Madeira, a Unido tinha
disponibilidade de orcamento para investimento, mas o estado e municipio ndo. Nesse
caso, sem orgcamento, fica a pergunta: como fizeram para arcar com a Matriz de
Responsabilidade, que os obrigava a construir e operacionalizar escolas, unidades
basicas de salde e seguranca?

Segundo os documentos e projetos de captacédo de recursos das secretarias
envolvidas na politica publica, langou-se mao de empréstimos junto aos organismos
de crédito nacionais e internacionais, cujos recursos foram usados na infraestrutura
do empreendimento, pois os valores arcados pelo programa federal era considerado
muito baixo, pelos empresarios, para construir em uma regido longe da maioria dos
centros fornecedores dos insumos da construcao civil, obrigando o estado a aportar
recursos para a infraestrutura basica do condominio. Essas informacdes vieram da

vivéncia do autor, que, a época da captacdo das UHs, atuava na secretaria

responsavel por desenvolver a politica publica de habitacdo de interesse social.

7.1.2 Localizacdo do condominio

O Quadro 2 mostra as caracteristicas atribuidas nos quatro indicadores

referentes a categoria 2 - Localizagdo do condominio, alcangando 10 pontos:

Quadro 2 - Categoria 2: Localiza¢do do condominio

Indicadores Cara(:_ter[sticas Pontos
Atribuidas
Q(s) _empreendlmento(s), a serem edificados, estarzilo Estara na zona de
inseridos na malha urbana ou em zonas de expansao ~ e
2.1 . - Lo : expansao, definida 3
urbana, assim definidas pelas exigéncias da Lei do .
L no Plano Diretor
Zoneamento Municipal?
Qual o raio (m) ou Km, onde sera implantado o
2.2 empreendimento, levando se em conta o “marco zero” da 7.001 +m 5
cidade?
Possui no entorno, onde se implantara o empreendimento, N&o tem area
2.3 areas destinadas para atividades comerciais locais, este destinadas ao 1
projeto atende estas condicbes? comercio
O(s) empreendimento(s) ficara(édo) localizado(s) em zona de | Localizados
2.4 expansdao urbana e ele estara(do) contiguos a malha urbana | contiguos a malha 1
(no tange arruamento, logradouros, etc..)? urbana
TOTAL 10

Fonte: O autor.
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O indicador que expressa atributos como conforto, relagéo de vizinhanca e
descentralidade do condominio contribuiu com os maiores percentuais de pontos.
Isso se constata devido ao condominio estar a mais de sete quildmetros afastado do
centro da cidade. Para uma cidade de porte médio, essa € uma distancia que afeta
negativamente aos novos moradores, pois a deficiéncia em transportes e acesso aos
orgaos de saude e educacao impacta a populacédo, como esté discorrido no subitem

3.1, que trata sobre o preambulo da Lei do Programa Habitar Brasil/BID/IDB.

7.1.3 Infraestrutura local

O Quadro 3 mostra as caracteristicas atribuidas nos quatro indicadores

referentes a categoria 3 - Infraestrutura local, alcancando 10 pontos:

Quadro 3 - Categoria 3: Infraestrutura local

Indicadores Caracteristicas | 5 .0
Atribuidas
Havera equipamentos urbanos nas proximidades do
3.1 | empreendimento (em metro de distancia), com condic¢des de 5500 metros 3
acolher a demanda subita futura?
Se apresentado projeto, quais sado as solucdes de D
9 X X Bicicletarios
locomocéo alternativas apresentadas pelo projeto? (No seu i
. ) ) edificados que
3.2 | entendimento o que deveria ter no projeto para atender as 5
) . . . . atende os blocos
necessidades alternativas e qual seria a alternativa mais
. das UH.
importante)
N&o hé vias
Quais seriam as caracteristicas viarias do entorno e que coletoras que
3.3 | liguem o centro da cidade? (Olhando sobre o ponto de vista liguem o 1
de implantacgao periférica do empreendimento) condominio ao
centro
Qual_s’a_s caracteristicas de transporte publico do,seu Servicos de
Municipio, se levar em conta a periferia onde sera
34 . : transportes sem 1
implantado(s) o(s) empreendimento(s), do seu entorno e este ~
: regulamentacao
com o centro da cidade?
TOTAL 14

Fonte: O autor.

Outro indicador que expressa o0s problemas hoje vividos pelo condominio é a
falta de infraestrutura basica, que, embora prevista no projeto inicial, ndo foi edificada
e operacionalizada pelos entes federativos responsaveis pela implantacdo da politica
publica. Isso se verifica pelos deslocamentos dos jovens e adultos para escolas
distantes de suas novas moradias, acarretando despesas extras. Outro fator € o alto
indice de criminalidade, gerado pela falta de posto policial no condominio, previsto no

projeto e ndo implantado, contando apenas com um pequeno posto, incapaz de
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atender a demanda, localizado em bairro mais préximo, porém ainda distante. Esse

indicador certifica os problemas da criminalidade ja relatados no capitulo 5 desta tese.

7.1.4 Do empreendimento/condominio

O Quadro 4 demonstra as caracteristicas atribuidas nos onze indicadores

referentes a categoria 4 - Do empreendimento/condominio, alcancando 27 pontos:

Quadro 4 - Categoria 4: Do empreendimento/condominio

. Caracteristicas
Indicadores Atribuidas Pontos
41 Q}Jal_quan_tlda_de de UHs sera qops_trwda para diminuir o 1001 + unid. 1
déficit habitacional do seu municipio?
O projeto atendera as condicdes de acessibilidade as areas | Em todo o
4.2 publicas e de uso comum no empreendimento, conforme a condominio 5
' NBR 9050 (acessibilidade a edificaces, mobiliario, espacos | atendera a
e equipamentos urbanos) norma
Existe, no projeto, a producdo de unidades destinadas a
atividades comerciais, vinculada(s) ao(s) N&o tem area
4.3 . ~ . 1
empreendimento(s), devendo o resultado de sua exploracdo | comercial
ser destinado integralmente ao custeio do condominio?
As unidades habitacionais atenderdo ao uso por pessoas
SN - ) . Todas as
com deficiéncia, com mobilidade reduzida e idosos, de .
4.4 X unidades 4
acordo com a demanda e conforme disposto no art. 73 da adaptaveis
Lei 11.977/ 2009? P
45 O que se deveria levar em conta no projeto de paisagismo Somente 5
' de um empreendimento, no seu entendimento? graminea
Qual a possibilidade de flexibilidade no layout das UHs do .
; R . Com unidades
4.6 | projeto, para atender as necessidades futuras dos . L 1
inalteraveis
moradores?
N&o permitira a
4.7 | Com relacao a vizinha do empreendimento: apropriacédo 1
pela vizinha
No seu entendimento, o empreendimento deve contemplar Quadrg
; s ) esportiva entre
4.8 | equipamentos de lazer, sociais e esportivos nos blocos ou os blocos do 5
PR
somente em um complexo Unico? condominio
Existéncia de
No projeto devera ser previsto local para coleta de lixo e
4.9 Proj T P P para coleta sem 2
seletiva obrigatoria? ~
separacéo de
reciclado
O projeto do empreendimento devera adequar-se as A |mplan}agao
4.10 o e adequara ao 5
condicdes fisicas do relevo natural do terreno? terreno
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Tratamento de
esgoto coletivo
De que maneira o tratamento de agua e esgoto esta previsto | sera através de

Gt no projeto? uma ETE em 2
area anexa aos
blocos
TOTAL 27

Fonte: O autor.

O projeto destinou algumas éareas para implantagcdo de empreendimentos
comerciais, mas com carater especulativo, pois 0s terrenos pertencem ao empresario
gue implantou o condominio. Nos bairros adjacentes, ha terrenos vazios, mantidos
para especulacdo ou por familias de caréncia econémica acentuada, as quais restam
as alternativas de ou vender para empresarios, que tém objetivo de expandir seus
negdécios, ou morar anos afins de forma precéria, segundo informacéo dos técnicos
da secretaria do governo e da prefeitura. O que se tem como alternativa a esse
estoque privado de terrenos € a aprovacao de lei do imposto progressivo, que inibe a
especulacdo de terras urbanas, em observagcdo ao seu uso social, como existe em

varias cidades do pais.

7.1.5 Resultado do condominio Orgulho do Madeira

Os percentuais alcangados pelas somas dos pontos estdo dentro do intervalo
de cor vermelha (Figura 38) e refletem os grandes problemas ocorridos, constatados
com a ocupacéao pelas familias beneficiadas. O farol Vermelho sugere aos gestores
publicos que havera problemas em varios patamares, 0s quais surgirdo na fase de

pbés-ocupacao.

Figura 38 - Farol com a indicacéo e orientacdo para implantacdo do Condominio

Conclusao

Fonte: O autor.

E importante ressaltar que, apds verificar o empreendimento in loco, foram
identificados problemas na infraestrutura viaria. Também é nitida a falta de
implantacdo dos equipamentos publicos basicos acordados quando da assinatura do

contrato pelos entes estadual e municipal, junto ao Ministério das Cidades (escolas
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de Ensino Fundamental e de Médio, posto de saude, posto policial, centro laboratorial
de exames clinicos e biblioteca publica) relacionados na Matriz de Responsabilidade,
assinada pelos governos estadual e municipal junto ao Ministério e ao PMCMV. A
Matriz de Responsabilidade foi alterada diversas vezes para se adequar a realidade
financeira do estado e do municipio, a fim de implantar os equipamentos. Mesmo
assim, os agentes publicos ndo tiveram capacidade para construcéo e instalacdo dos
varios equipamentos publicos, deixando que a populagdo busque 0s servigos basicos,

relativos a saude, educacao e seguranca em outros lugares da cidade.

7.2 Aplicagao do Sistema no empreendimento Mocinha Magalhaes

Como foi visto no item 6.3.1, o projeto implementado pela Prefeitura Municipal
de Rio Branco/AC, foi a revitalizagao e reurbanizagéo do bairro Mocinha Magalhéaes,
por meio do programa federal Habitar Brasil/BID. O projeto abarcou a regularizacéo
fundiaria urbana, deu titulo definitivo aos lotes das familias, reurbanizou o bairro com
abertura e extingéo de becos e vielas, transformando-os em ruas estruturadas, retirou
os moradores de areas marginais ao igarapé, reformou e instalou novos equipamentos
publicos de servigos basicos a populacgéo.

A aplicacéo do sistema de indicadores resultou em 34 pontos (do total de 110),

conforme mostra a Figura 39:

Figura 39 - Niameros dos pesos alcancado pelo bairro Mocinha Magalhdes

AVALIACAO DA VIABILIDADE DE CONTRATACAO PARA
MELHORAMENTO DO BAIRRO MOCINHA MAGALHAES

Ord Indicadores Caracteristica Parametro Pontos o r.:_t(;g?ao Maximo
Total 34 110

Fonte: O autor.

A soma dos indicadores em relacéo ao total em cada categoria € baixa (Figura
40, a seqguir) o que proporciona a indicacao de condic¢des favoraveis para implantacao

do projeto pela secretaria de habitacdo do municipio de Rio Branco.
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Figura 40 - Percentuais de pesos alcancados pelos blocos

Contribuicédo de cada Subgrupo no resultado %
Categoria "1 - DA DEMANDA & RECURSOS" contribui com um impacto de 83%
Categoria "2 - LOCALIZACAO DO CONDOMINIO" contribui com um impacto de 85%
Categoria "3 - INFRAESTRUTURA LOCAL" contribui com um impacto de 80%
Categoria"4 - DO EMPREENDIMENTO/CONDOMINIO" contribui com um impacto de | 64%

Fonte: O autor.

Na sequéncia, sdo apresentados os resultados por categoria, caracteristicas

atribuidas e respectivos pontos:

7.2.1 Demanda & Recursos

O Quadro 5 mostra as caracteristicas atribuidas nos oito indicadores referentes

a categoria 1 - Demanda & Recursos, alcancando 33 pontos:

Quadro 5 - Categoria 1: Demanda & Recursos

Indicadores Caracteristicas | 5\ o
Atribuidas
Qual o numero de habitantes do seu municipio
1.1 | constante do Ultimo levantamento demogréfico do >50.000 hab. 5
IBGE?
12 Qual o déficit habltauonzjl local, levando-se em conta o 4% déficit 4
percentual (%) em relacdo ao estado?
Qual é o percentual do déficit habitacional estadual, por
situacdo do domicilio, e déficit habitacional relativo aos
1.3 o . ) : 4-3% 4
domicilios particulares permanentes e improvisados,
apurado no levantamento pelo censo do IBGE?
1.4 | A Unido tem oferta publica de recursos para HIS? Ha disponibilidade
15 O estado e os municipio tém oferta de recursos N&o ha 5
"~ | destinado a HIS? disponibilidade
16 A contrata¢cdo de UHs atende ao crescimento Atende 3
"~ | demografico no municipio? parcialmente
A contratacdo de UHs de interesse social visa atender a
. ~ e . B Outras
1.7 | situacdo de emergéncia ou de calamidade publica : 2
= necessidades
declarada por Decreto Municipal?
18 Ha, no municipio, estoque de terra ou muitos terrenos Periferia Distante 5
vazios na malha urbana?
TOTAL 33

Fone: O autor.

Na categoria Demanda & Recursos, os indicadores 1.6 e 1.7 foram os que
mais contribuiram com pontos para o empreendimento, porque O programa era
restrito ao bairro, ndo havendo ligagdo com atendimento ao crescimento

demografico. Além disso, ndo foi uma contratagdo para atender situacdo de
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emergéncia, mas sim para reurbanizar o bairro, com implantacdo de ruas,
regularizacao fundiaria e remocao de familias lindeiras ao lgarapé Séo Francisco, o
gue proporcionou pontuacao baixa para a categoria.

7.2.2 Localizagdo do Condominio

O Quadro 6 mostra as caracteristicas atribuidas nos quatro indicadores

referentes a categoria 2 - Localiza¢cdo do condominio, alcan¢cando 17 pontos:

Quadro 6 - Categoria 2: Localizacdo do condominio

Indicadores Caracteristicas | 5\ o
Atribuidas
O(s) empreendimento(s) a serem edificados estarédo .
) . ~ Estard na malha
inseridos na malha urbana ou em zonas de expanséo .
2.1 . - NI . urbana, definida 5
urbana, assim definidas pelas exigéncias da Lei do .
L no Plano Diretor
Zoneamento Municipal?
Qual o raio (m) ou Km, onde sera implantado o
2.2 | empreendimento, levando-se em conta o “marco zero” da 1.001 — 3000m 2
cidade?
O entorno de onde se implantara o empreendimento Tem areas
2.3 | possui areas destinadas para atividades comerciais destinadas ao 5
locais? Esse projeto atende a essas condicdes? comercio
O(s) empreendimento(s) ficara(do) localizado(s) em zona Localizados
2.4 | de expansao urbana e estara(do) contiguos a malha contiguos a 5
urbana (no que tange a arruamento, logradouros etc.)? malha urbana
TOTAL 17

Fonte: O autor.

A localizagdo do empreendimento observou os parametros dos quatro
indicadores. Nao obstante, o indicador 2.2, que mostra a distancia de 3.000m do
bairro ao centro da cidade, pontuou acima dos demais, pois o bairro Mocinha
Magalhdes, embora na periferia da cidade, encontra-se muito proximo dos bairros
centrais.

Ainda assim, os resultados escondem uma realidade na qual o convivio com

a violéncia gerada pelas fac¢des criminosas € mitigado pelo sentimento de vizinhanca
entre 0s moradores, pois o projeto de revitalizagéo e urbanizagao do bairro ndo mudou
as familias de suas casas, a ndo ser aquelas que estavam a margem do igarap€, em
areas de preservacdo permanente, que foram deslocadas para terrenos vazios,
existentes no proprio bairro, conforme relatério de violéncia e criminalidade do
Ministério Publico do Acre (Acre, 2020).
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O Quadro 7 mostra as caracteristicas atribuidas nos quatro indicadores

referentes a categoria 3 - Infraestrutura local, alcangcando 16 pontos:

Quadro 7 - Categoria 3: Infraestrutura local

. Caracteristicas
Indicadores L Pontos
Atribuidas
Havera equipamentos urbanos nas proximidades do
3.1 | empreendimento (em metro de distancia), com condicdes de 500 metros 5
acolher & demanda subita futura?
Se apresentado projeto, quais sdo as solucdes de locomocédo | Bicicletarios
3.2 alternativas apresentadas? (No seu entendimento, o que edificados que 5
' deveria ter no projeto para atender as necessidades atende os blocos
alternativas e qual seria a alternativa mais importante?) das UH.
N&o ha vias
Quais seriam as caracteristicas viarias do entorno e que coletoras que
3.3 | liguem o centro da cidade? (Sob o ponto de vista de liguem o 1
implantacéo periférica do empreendimento). condominio ao
centro
Quais as caracteristicas de transporte publico do seu
3.4 municipio, se levar em conta a periferia onde sera implantado | Servico regular de 5
' 0 empreendimento, do seu entorno e deste com o centro da Onibus
cidade?
TOTAL 16

Fonte: O autor.

As caracteristicas atribuidas sdo de pontuacao baixa, (com excecédo do 3.3),

corroborando a existéncia de infraestrutura de servicos publicos, que abarca

equipamentos publicos de qualidade voltados as areas de lazer, esporte e cultura,

porém ainda com caréncia pontuais. O indicador de mobilidade interna e externa do

bairro (3.3) aponta que ha deficiéncia na infraestrutura viaria, mas pode-se ver que

esse impacto é diminuido pelos indicadores que apontam a diminui¢cao dos problemas,

devido a permanéncia dos cidaddos em suas origens ou proximo delas,

permanecendo o sentimento de vizinhanca.

7.2.4 Do empreendimento/condominio

O Quadro 8, a seqguir, mostra as caracteristicas atribuidas nos onze indicadores

referentes a categoria 4 - Do empreendimento/condominio, alcancando 40 pontos:
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Indicadores Caracteristicas | 5 .o
Atribuidas
41 Q}ng_a qua_mtu_dade de UHs sera c;o_nstrulda para diminuir o 100 — 300 unid. 5
déficit habitacional do seu municipio?
O projeto atendera as condicdes de acessibilidade as .
. P : Na infraestrutura
areas publicas e de uso comum no empreendimento, o
4.2 - e viaria do 2
conforme a NBR 9050 (acessibilidade a edificacées, -
. . Condominio
mobilidrio, espacos e equipamentos urbanos)?
Existe no projeto a produgdo de unidades destinadas a
atividades comercial, vinculada(s) ao(s) Tem area
4.3 | empreendimento(s), devendo o resultado de sua comercial, de uso 2
exploracdo ser destinado integralmente ao custeio do privado
condominio?
As UHs atenderdo o uso por pessoas com deficiéncia, ggég?ri?jas
44 |COM mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a atendendo as 5
' demanda e conforme disposto no art. 73 da Lei 11.977/
normas de
20097 o
acessibilidades
. . S Com arbéreo
O que se deveria levar em conta no projeto de paisagismo .
4.5 : ; frutiferos e 5
de um empreendimento, no seu entendimento? .
graminea
Qual a possibilidade de flexibilidade no layout das UHs do | Com unidades
4.6 | projeto, que possa atender as necessidades futuras dos que possibilita 5
moradores? aumentar
Evitara o impacto
4.7 | Com relagao a vizinha do empreendimento: SO GOl 5
ambiente na
escala local
No seu entendimento, o empreendimento deve Quadra esportiva
4.8 | contemplar equipamentos de lazer, sociais e esportivos entre os blocos 5
nos blocos ou somente em um complexo Unico? do condominio
Inexisténcia de
4.9 No projeto devera ser previsto local para coleta de lixo Local apropriado 1
’ seletiva obrigatéria? para coleta de
lixo
4.10 O projeto do empreendimento devera adequar-se as QJSTZP;?:O 5
' condicdes fisicas do relevo natural do terreno? q
terreno
O tratamento de
411 De que maneira o tratamento de agua e esgoto esta esgoto sera por 1
' previsto no projeto? fossa e
sumidouro
TOTAL 40

Fonte: O autor.

Os indicadores que sinalizam maiores pontuacdes sao 0s pertencentes a esta

categoria. Isso ocorre devido a infraestrutura urbana, principalmente a relacionada ao

meio ambiente, como € o caso do recolhimento de lixo, a limpeza dos logradouros

publicos e a existéncia do Igarapé Sao Francisco, que, vez ou outra, gera alagacao

nas residéncias periféricas a ele, assim como a existéncia de animais peconhentos,

principalmente nas épocas de cheia.
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7.2.5 Resultado do empreendimento Mocinha Magalhaes

Os numeros altos de pontuacdes das quatro categorias analisadas indicaram
farol Azul (Figura 41), sugerindo a viabilidade do projeto; ainda assim, os gestores
devem observar as responsabilidades que Ihes cabem na sua implantacéo.

Figura 41 - Farol indicando a viabilidade do Projeto Mocinha Magalhaes
Concluséo

Implantagao viavel

Fonte: O autor.

A despeito da existéncia de caréncias pontuais, vale esclarecer que, de acordo
com o sistema, o empreendimento do Mocinha Magalhaes se tornou um projeto viavel;
mesmo assim os servidores publicos devem identificar caréncias que aparecerem e

estudar maneiras de mitiga-las.

7.3 Projeto-Modelo para fins de aplicagao do sistema

A aplicacao do sistema no empreendimento Projeto-Modelo atingiu 95 pontos,

conforme mostra a Figura 42:

Figura 42 - Nimeros dos pontos para o projeto ficticio
AVALIA(;AO DA VIABILIDADE DE CONTRATA(;AO PARA
IMPLANTACAO DE CONDOMINIO MODELO DE HABITACOES DE
INTERESSE SOCIAL

Ord Indicadores Caracteristica Parametro Pontos Por_:_t(;jtzclgao Maximo
Total 95 110

Fonte: O autor.

A contribuicéo para a totalidade dos pontos desse projeto ficticio foi maior nas
categorias 1 - Da demanda (11%) e 4 - Do empreendimento/condominio (17%),

conforme Figura 43, a seguir:
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Figura 43 - Contribuicdo dos blocos a totalidade dos pontos do Projeto-Modelo

Contribuicdo de cada Subgrupo no resultado %
Categoria "1 - DA DEMANDA" contribui com um impacto de 85%
Categoria "2 - LOCALIZACAO DO CONDOMINIO" N&o contribui com um impacto de 100%
Categoria"3 - INFRAESTRUTURA LOCAL" contribui com um impacto de 75%
Categoria "4 - DO EMPREENDIMENTO/CONDOMINIQ" contribui com um impacto de 82%

Fonte: O autor.

Na sequéncia, sdo apresentados os resultados por categoria, caracteristicas

atribuidas e respectivos pontos:

7.3 1 Demanda & Recursos

O Quadro 9 mostra as caracteristicas atribuidas nos oito indicadores referentes

a categoria 1 - Demanda & Recursos, alcan¢cando 34 pontos:

Quadro 9 - Categoria 1. Demanda & Recursos

i r risti
Indicadores Caracteristicas | .
Atribuidas
Qual o nimero de habitantes do seu
L - =50.000
1.1 | municipio constante do ultimo habitantes 5
levantamento demogréafico do IBGE?
Qual o déficit habitacional local, levando-se
1.2 | em conta o percentual (%) em relagéo ao >5,0% 5
estado?
Qual é o percentual do déficit habitacional
estadual, por situacdo do domicilio e déficit
13 habl.tacmnal relativo aos domlcmos_ 10 — 9% 5
particulares permanentes e improvisados,
apurado no levantamento pelo censo do
IBGE?
14 A Unido tem oferta publica de recursos Ha 5
" | para HIS? disponibilidade
15 O estado e os municipio tém oferta de N&o h&a 1
"~ | recursos destinado a HIS? disponibilidade
16 A contratacdo de UHs atende ao Atende 5
"~ | crescimento demografico no municipio? parcialmente
A contratacdo de UHs de interesse social
visa atender situacdo de emergéncia ou de
calamidade publica declarada por Decreto | Outras
1.7 - . . 2
Municipal? Imagine, se no decorrer da necessidades
contratacdo, houve uma catastrofe
climatica no municipio.
Ha no municipio estoque de terra ou Bairros proximos
1.8 . - 4
muitos terrenos vazios na malha urbana? do centro
TOTAL 34

Fonte: O autor.
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Com o resultado de 34 pontos na categoria Demanda & Recursos, pode se
observar que os indicadores 1.5 e 1.7 foram 0s que mais contribuiram, evidenciando
a falta de orcamento para investimento na politica publica. O indicador 1.7 especifica
o atendimento somente ao déficit habitacional. O resultado acabou influenciando a
totalidade de pontos.

7.3.2 Localizacédo do condominio

O Quadro 10 mostra as caracteristicas atribuidas nos quadros indicadores

referentes a Categoria 2 - Localizacdo do condominio, alcancando quatro pontos:

Quadro 10 - Categoria 2: Localizacao do condominio

Indicadores Carac_ter[stlcas Pontos
Atribuidas
_O(s) _empreendlmento(s) a serem edificados estarac~> Estara na malha
inseridos na malha urbana ou em zonas de expansao L
2.1 : - PN : urbana, definida 5
urbana, assim definidas pelas exigéncias da Lei do ]
- no Plano Diretor
Zoneamento Municipal?
Qual o raio (m) ou Km onde sera implantado o
2.2 | empreendimento, levando-se em conta o "marco zero" Centro - 1000 5
da cidade?
O entorno onde se implantara o empreendimento possui | Tem areas
2.3 | areas destinadas para atividades comerciais locais? destinadas ao 5
Esse projeto atende a essas condicdes? comercio
O(s) empreendimento(s) ficara(do) localizado(s) em zona | Localizados
2.4 | de expansao urbana e estara(ao) contiguos a malha contiguos a 5
urbana (no tange a arruamento, logradouros, etc.)? malha urbana
TOTAL 20

Fonte: O autor.

Para a categoria Localizagcdo do condominio, o Projeto-Modelo alcancou o
maior nimero de pontos. Isso demostra que o bairro fica proximo do centro expandido
da cidade, com a presenca consolidada de varios equipamentos publicos, como o
Hospital de Base, Hospital Infantii Cosme e Damido, Faculdade Catdlica, Espaco
Alternativo (espaco de lazer e recreacdo) e, ainda, o setor industrial, préximo ao
Instituto Federal de Rondobnia, varias avenidas coletoras e a rodovia 319 ladeia o

empreendimento.
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O Quadro 11 mostra as caracteristicas atribuidas nos quatro indicadores

referentes a categoria 3 - Infraestrutura local, alcan¢cando 15 pontos:

Quadro 11 - Categoria 3 - Infraestrutura local

Indicadores Caracteristicas Pontos
Atribuidas
Havera equipamentos urbanos nas proximidades do
3.1 | empreendimento (em metro de distancia), com condi¢bes de 500 metros 5
acolher a demanda subita futura?
Existéncias de
Se apresentado projeto, quais sédo as solucdes de glclowas que liga
locomocdo alternativas apresentadas? (No seu .
. . . . empreendimento
3.2 | entendimento, o que deveria ter no projeto para atender as 20 centro da 1
necessidades alternativas e qual seria a alternativa mais :
. cidade ou centro
importante?) o
comerciais
proximo
Quais seriam as caracteristicas viarias do entorno e que Vias coletoras do
3.3 | liguem o centro da cidade? (Sob ponto de vista de condominio ao 5
implantacéo periférica do empreendimento). centro
Quais as caracteristicas de transporte publico do seu
municipio, se levar em conta a periferia onde sera Servico regular
34 | . X LY 5
implantado o empreendimento, do seu entorno e deste com | de 6nibus
0 centro da cidade?
TOTAL 15

Fonte: O autor.

A categoria Infraestrutura local também alcancou numero alto de pontos,

expressando que o0 projeto assimilou as caracteristicas do entorno do

empreendimento, apropriando-se dos equipamentos publicos basicos existentes no

entorno e da infraestrutura viaria. Dessa maneira, a populacédo néo precisa se deslocar

para outras regides da cidade em busca do atendimento de suas necessidades

basicas.

7.3.4 Do empreendimento/condominio

O Quadro 12 mostra as caracteristicas atribuidas nos onze indicadores

referentes a categoria 4 - Do empreendimento/condominio, alcangando 41 pontos.
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Indicadores Caracteristicas Pontos
Atribuidas
41 Q_ua_ll a_quanpglgde de UHs sera constrwd_a,pgra 301 - 500 4
diminuir o déficit habitacional do seu municipio?
O projeto atendera as condi¢des de acessibilidade as
4.2 areas publicas e de uso comum no empreendimento, Em todo condominio 5
' conforme a NBR 9050 (acessibilidade a edificacbes, atendera a norma
mobiliario, espacos e equipamentos urbanos)?
Existe no projeto a producéo de unidades destinadas a
atividades comercial, vinculada(s) ao(s) Unidades comercial &
4.3 | empreendimento(s), devendo o resultado de sua destinada ao custeio 5
exploragdo ser destinado integralmente ao custeio do do condominio
condominio?
As UHs a_t(_anderao 0 USO por pessoas com deficiéncia, Unidades construidas
com mobilidade reduzida e idosos, de acordo com a
4.4 . . atendendo as normas 5
demanda e conforme disposto no art. 73 da Lei 11.977/ I~
de acessibilidades
20097
O que se deveria levar em conta no projeto de .
== . Com  arbbéreos e
4.5 | paisagismo de um empreendimento, no seu . 3
) graminea
entendimento?
Qual a possibilidade de flexibilidade no layout das UHs .
. N . Com Unidades
4.6 | do projeto, que possa atender as necessidades futuras | . I 1
inalteraveis
dos moradores?
EvitardA o impacto
4.7 | Com relagdo a vizinha do empreendimento: MEGEIVD — ED [E0 5
ambiente na escala
local
Locais edificados
No seu entendimento, o empreendimento deve saldo de jogos, saldo
4.8 | contemplar equipamentos de lazer, sociais e esportivos | de festas e parque de 3
nos blocos ou somente em um complexo Unico? recreacao infantil,
dentre outros
(@) local sera
construido com
revestimento em
4.9 No projeto devera ser previsto local para coleta de lixo | material lavavel ponto 5
‘ seletiva obrigatoria? de agua para
limpeza/lavagem do
espaco para coleta e
separacéo.
O projeto do empreendimento devera adequar-se as A implantacéo
4.10 AP . 5
condicdes fisicas do relevo natural do terreno? adequara ao terreno
. . ; Agua sera fornecida
De que maneira o tratamento de dgua e esgoto esta Lo
4.11 - - pela concessionaria 5
previsto no projeto?
local
TOTAL 41
Fonte: O autor.
Os Indicadores 4.5, 4.6 e 4.8 sinalizam numero menor de pontos, devido a

tecnologia construtiva a ser empregada no empreendimento, impossibilitando o

aumento das UHs por parte dos habitantes, a inexisténcia de espaco para

implantagbes de paisagismo com gramineas e arboreos, relacionados ao meio
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ambiente, e mais espaco para implantagcdo de infraestrutura de esporte, lazer e

recreacao. Esses requisitos acabaram aumentando os pontos da categoria.

7.3.5 Resultado do Projeto-Modelo

Como resultado final, a implantacdo do sistema de indicadores no Projeto-

Modelo apresentou o farol Azul (Figura 44), indicando a viabilidade do projeto.

Figura 44 - Farol indicando a viabilidade do projeto ficticio

Concluséo

Implantagao viavel

Fonte: O autor.

Os nameros percentuais apontados pelo sistema neste empreendimento foram
baixos; isso demonstra que, ao se implantar um condominio dentro ou préximo do
centro da cidade, € possivel atender requisitos importantes para as familias
beneficiadas, tais como: transporte, educacéo, areas comerciais que proporcionem
geracdo de renda as familias, seguranca e baixo impacto do sentimento de
vizinhanga, com quantidade de UHs mais condizente com a qualidade de vida dos
moradores.

O Projeto-Modelo foi uma forma de verificar se o sistema de indicadores
correspondia aos parametros levantados pela literatura, como os apontamentos feitos
por Molina, Czischke e Rolnik (2019), conforme citados na Introducédo deste trabalho

(p. 20), acerca dos programas habitacionais nas Américas do Sul e Latina:

[...] deveriam ser uma transformag8o em tornos de costumes, habitos e
cultura, local e regional, visto sob o ponto de vista de uma analise geoespacial
conciliando a implantacdo de habitagdo em massa, com atencdo aos
objetivos participativos da populacao alvo. Porém, as ofertas habitacionais
implementadas através dos varios programas governamentais prejudicam os
mais vulneraveis. Afastam o0s residentes de assentamentos informais
edificados nas comunidades onde vivem ha décadas, levando-os a
segregacdo espacial, proporcionada pelo isolamento social de novos
empreendimentos habitacionais, ignorando as demandas reais de habitacéo.

Como visto, o farol Azul indicou a viabilidade do projeto, porém os gestores

deveriam observar suas responsabilidades na implantacdo, pois € comum 0 néo
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cumprimento das matrizes de responsabilidade acordadas entre a Unido e os entes
na captacdo dos empreendimentos habitacionais. Isso ocorre devido ao descompasso

entre planejamento, orcamento e financas na administracéo publica.
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8 CONSIDERAGOES FINAIS

O déficit habitacional € indicador vivo, em se tratando das politicas publicas.
Quando os gestores publicos buscam zera-lo, de censo para censo estatistico, esse
déficit aparece com novos numeros que, normalmente, ndo cabem nos recursos
financeiros e orcamentarios dos governos. Ao apresentar suas plataformas politicas
ao eleitorado, os governantes se comprometem com a construcdo de UHs, com o
proposito de eliminar tal déficit.

E dentro desse cenario que aparecem as “cidades-problema”, com implantacao
de enormes condominios, com 1.000 a 15.000 UHs. Como foi visto nos estudos, isso
gera grandes problemas, a comecar pelo urbanismo, pois as cidades avancam para
suas periferias, distantes de seus centros urbanos, sem infraestrutura suficiente para
atender as novas demandas, além de modificar a geografia, ao mesmo tempo em que
inflaciona os precos das propriedades e terrenos localizados nas adjacéncias dos
empreendimentos.

A politica publica esta eivada de boas intencbes, porém ha descompasso na
gestdo publica, entre as esferas federal, estadual e municipal. A Portaria 325, de 7 de
julho de 2011, do Ministério das Cidades, estabelece, no Anexo IV, no Item 2 -
Diretrizes para elaboracao de projetos e, no Item 3, Orientacdo para elaboracédo de
estudo de viabilidade. Em seus varios subitens, essa Portaria conclama os entes
federativos a observancia dos varios aspectos que devem ser levados em conta para
demandar a implantacdo de empreendimentos habitacionais; entre eles, a
implantacdo de empreendimentos acima de 1.500 unidades, que devem passar por
homologacao da Comisséo Especial, formada por técnicos do Ministérios das Cidades
e das institui¢cdes financeiras oficiais federais envolvidas no programa.

Nesta pesquisa, foram constatados grandes problemas urbanos em um dos
empreendimentos estudados, no que tange a infraestruturas de transporte, tratamento
do esgotamento sanitario, atendimento a saude e dificuldades na area da educacéao;
deve-se mencionar, também, que os problemas sociais gerados pelos deslocamentos
de inimeras familias que residiam em diferentes lugares da cidade se devem ao fato
de tais familias se encontrarem em empreendimentos inadequados ao convivio.

A guestdo é: existe saida que possa eliminar ou mitigar esses problemas que
aparecem com a implantagdo das “cidades-problema’? As respostas estdo nas

mesmas Portarias do Ministério das Cidades, que foram frutos de debates e sugestdes
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nos encontros e reunidoes dos Conselhos das Cidades para habitacdo de interesse
social, a exemplo de implantacdo de empreendimentos com até 300 unidades e que
possuem, nos térreos, espacos comerciais que permitem a geracéo de renda para o
condominio.

Por outro lado, exemplos de revitalizagcdo de bairros, retrofit de edificios
abandonados, pagamento de aluguéis sociais e, principalmente, o uso dos terrenos
especulativos para fins de uso social a habitacdo sdo exemplos de como os gestores
publicos podem diminuir a demanda por habitacdo, sem precisar de grandes
empreendimentos nas periferias.

Como exemplo de projetos de revitalizacdo, cita-se o projeto Habitar Brasil/BID,
realizado pela prefeitura municipal de Rio Branco, em 2004, objeto de estudo de caso
desta pesquisa. O Bairro Mocinha Magalhées, situado na periferia da cidade, mas
adjacente a Universidade Federal do Acre, era, no seu todo, uma ocupagéo irregular.
No bairr, passa o lgarapé Sao Francisco, que tem importancia muito grande, devido a
contribuicdo a bacia do Rio Acre; suas margens foram ocupadas por familias e suas
matas ciliares derrubadas. Nem todas as familias eram carentes e de baixa renda;
havia também familias de classe média, que faziam suas chacaras de veraneio. Em
tempos em tempos, ocorriam inundacdes e as familias eram levadas para abrigos
oferecidos pela defesa civil do municipio. Com a implantacdo do projeto, as familias
foram atendidas com a regulariza¢éo fundiaria, remoc¢ao das margens e alocacédo em
casas construidas para esse fim, em terrenos regulares no bairro, restruturacédo das
ruas, com a eliminacdo de becos e vielas, e a reurbanizacdo do bairro, com a
instalacao e reformas de equipamentos publicos basicos.

A proposta desta investigacao foi a elaboracdo de um sistema de indicadores
de simples aplicacdo, que possibilita ao gestor publico, por meio dos indicadores e
suas caracteristicas, refletir no momento em que ensejar a implantacdo da politica
publica da habitagdo. Esse sistema se divide em quatro categorias, que abrangem 27
indicadores. Para cada indicador, o sistema indica opcbes de caracteristicas que
devem ser atribuidas conforme a realidade do empreendimento avaliado. Cada
caracteristica gera pontos, os quais, ao final, constituem a pontuacao total, que se
apresenta como resposta.

O sistema de indicadores proposto foi aplicado nos trés empreendimentos:

Orgulho do Madeira, Mocinha Magalhées e Projeto-Modelo, apresentando resultados
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diferentes, afinados com a realidade desses empreendimentos, correspondendo as
caracteristicas apontadas pelos os estudos tedricos.

Desse modo, o sistema de indicadores pode ser util, no sentido de apontar
previamente os cuidados de certos empreendimentos que carregam problemas de
concepcao. Por outro lado, no projeto de revitalizacdo do Bairro Mocinha Magalhaes
e no Projeto-Modelo, os resultados foram favoraveis as suas realizacdes, indicando
viabilidade, em comparacdo com o empreendimento Orgulho do Madeira.

Contudo, ao optar por quantitativos muitos elevados da construcao de UHs, os
gestores publicos ndo devem deixar de observar e atender pré-requisitos e
operacionaliza¢cdes, principalmente ligados aos equipamentos publicos basicos,
compactuados nas Matrizes de Responsabilidades com o Ministério das Cidades, mas
gue nao sao implementadas ou sao implantadas muitos anos apos, devido ao
descompasso or¢camentério e financeiro dos entes federativos.

Para que se evitem esses descompassos, seria muito importante que as
edificacdes dos equipamentos publicos fossem lastreadas nas constru¢cdes dos
empreendimentos condominiais quando da aprovacao dos projetos entre as empresas
construtoras e o poder publico, o que obrigaria as empreiteiras a entregar os prédios
dos equipamentos publicos equipados, no momento do recebimento das primeiras
UHs pelas familias. Ao mesmo tempo, o poder publico aprovaria, na sua peca
orcamentaria e financeira, os investimentos necessarios para operacionalizacdo dos
varios equipamentos publicos, com bens e pessoal suficientes.

Certamente este trabalho néo finaliza a discussao sobre as causas e efeitos de
implantacdo de empreendimento nas periferias das grandes cidades; percebe-se a
necessidade de futuros estudos e mais indicadores, com maior aprofundamento em
pesquisas que possam ouvir os envolvidos nas escolhas dos locais dessas
implantac6es em demais estados da federacgédo, ja que o trabalho se limitou a Porto
Velho e Rio Branco.

E importante que trabalhos futuros também possam desenvolver softwares
para aplicativos que possibilitem aos gestores e aos interessados uma ferramenta
para andlises rapidas sobre a conveniéncia de se implantar ou ndo empreendimentos

habitacionais para familias de baixa renda nas periferias das cidades.



130

REFERENCIAS

ACRE. Ministério Publico do Acre. Relatério de informacdes de indicadores
prioritarios de violéncia e criminalidade 2011-2020. 1° Semestre. Rio Branco, AC:
Ministério Publico do Acre/Nucleo de Apoio Técnico, 2020. Acre. Disponivel em:
acesso a https://www.mpac.mp.br/wp-

content/uploads/Anu%C3%Alrio MPAC_2020.pdf em 17/04/2024 as 15:15h

ALCHETRON. Vila-Operaria-Da-Gamboa. Alchetron [online], 15 de janeiro de 2022.
Disponivel em: https://alchetron.com/vila-oper%c3%alria-da-gamboa.

ALVES, José Eustaquio Diniz. O mundo mais urbanizado e as cidades virando
saunas. Ecodebate [online], 27 de 01 de 2021. Disponivel em:
https://www.ecodebate.com.br/2021/01/27/o-mundo-mais-urbanizado-e-as-cidades-
virando-saunas/#:~:text=em%202020%2c%20a%20
popula%c3%a7%c3%a30%20urbana,divis%c3%a30%20de%20popula%c3%a7%
c3%a30%20da%200onu., ISSN 2446-9394.

AMORE, Caio Santo; SHIMBO, Lucia Zanin; RUFINO, Maria Beatriz Cruz (Orgs.)
“Minha Casa Minha Vida” para iniciantes. Rio de Janeiro: Letra Capital, 2015.

ANDRADE, Eliana Santos Junqueira de. Politica habitacional no Brasil (1964 a
2011): “do sonho da casa propria a Minha Casa, Minha Vida”. Dissertacédo (Mestrado
em Arquitetura e Urbanismo) - Programa de P6s Graduac&do em Arquitetura e
Urbanismo, Universidade Federal Fluminense, Niter6i-RJ, 2011.

ARREORTUA, Luis Alberto Salinas; DELGADO, Lisette Soto. Politica de vivienda en
México: Entre la expansion y el retorno al centro. Investigaciones Geogréficas -
Instituto de Geografia [Online], 25 de junho de 2019. Disponivel em:
www.Investigacionesgeograficas.Unam.Mx. ISSN - 2448-7279.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - ABNT. NBR 15270-1.
Componentes ceramicos. Parte 1: blocos ceramicos para alvenaria de vedacgéao -
terminologia e requisitos. 1. ed. Sdo Paulo: ABNT, 2005.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS - ABNT. NBR 15.575.
Edificios habitacionais de até cinco pavimentos - Desempenho. Parte 4: Requisitos
para os sistemas de vedacoes verticais internas e externas. Sdo Paulo: ABNT, 2007.

AZEVEDO, Sérgio de; ANDRADE. Centro Edeltein de Pesquisas Sociais. Sielo
Books. [Online]. Disponivel em: https://Fabex.Edu.Br/Acervo_Digital/Eb2.Pdf.

BANCO INTERAMERICANO DE DESENVOLVIEMNTO - BID. 2012. Estudo do BID
revela que América Latina e o Caribe enfrentam um déficit de habitacéo
consideravel e crescente. Disponivel em: https://www.iadb.org/pt/noticias/estudo-
do-bid-revela-que-america-latina-e-o-caribe-enfrentam-um-deficit-de-habitacao.

BONDUKI, NABIL. A producdao rentista de habitacdo e o autoritarismo da ordem
sanitaria. Sdo Paulo: Estacdo Liberdade Ltda, 1955.



131

BRASIL. Constituicdo da republica federativa do Brasil de 1988. Brasilia: Senado
Federal,1988. ISBN: 978-85-7018-444-3.

BRASIL. Decreto n° 4280, de 28 de novembro de 1868. Estabelece tratado de
amizade, limites, navegacéao, comeércio e extradicdo, celebrado em 27 de marco de
1867, entre o Brasil e a Republica de Bolivia. Poder Executivo Federal. Disponivel
em: https://www.diariodasleis.com.br/ legislacao/federal/ 193113-promulga-o-tratado-
de-amizade-limites-navegauuo-commereio-e-extradiuuo-celebrado-em-27-de-maruo-
de-1867-entre-o-brasil-e-a-republica-de-bolivia.html.

BRASIL. Estatuto da Cidade - Lei no 10.257, de 10 de julho de 2001. Estabelece
normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm.

BRASIL. Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964. Institui a correcdo monetéaria nos
contratos imobiliarios de interesse social, 0 Sistema Financeiro para a Aquisi¢do da
Casa Propria, cria o Banco Nacional de Habitacdo (BNH), e SCI, as Letras
Imobiliarias, o SFHU e da outras providéncias. Brasilia: Congresso Nacional, 1964.

BRASIL. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA). O Ministério das
Cidades e a Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano. [online], 12 de
fevereiro de 2006. Disponivel em:
file:///d:/arquivos/drive/onedrive/%c3%81rea%20de%20trabalho/faro/dr/
material_de_pesquisa/habita%c3%a7%c3%a30_de_interesse_social/cria%c3%a7%
€3%a30%20d0%20ministeerio%20das%?20cidade.pdf.

BRASIL. Lei 11.977, de 7 de julho de 2009. Dispde sobre o Programa Minha Casa
Minha Vida. Brasilia: Camara dos Deputados, 2009.

BRASIL. Ministério das Cidades. Portaria n° 21, de 22 de janeiro de 2014.
Disponivel em: file:///d:/arquivos/drive/onedrive/%c3%81rea%20de%20trabalho
[faro/dr/material_de_pesquisa/equipamentos_publicos_na_his/minha_casa/portaria__
21 2014 trabalho_social.pdf.

BRASIL. Ministério do Desenvolvimento Regional. Habitac&do - Programa Casa
Verde e Amarela.gov.br. [online] 04 de outubro de 2022. Disponivel em:
https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-amarela.

BRASIL. Tribunal de Contas de Unido. Processo 2006-000618-MBC-PL.doc.
Brasilia: Plenario do TCU, 2006. Disponivel em:
https://www.tcu.gov.br/acordaoslegados/2006/Plenario/AC-2006-000618-MBC-
PL.doc — visitado em 27/10/2023 as 15:20h.

BRYMAN, A. 1992. Research methods and organization studies. London:
Routledge, 1992. (Contemporary Social Research: 20)

CARDOSO, Adauto Lucio et al. Mercado imobiliario e politica habitacional nos
governos de Lula e Dilma: entre o mercado financeiro e a produc¢éo habitacional
subsidiada. Observatério das Metropoles [online], 2017. Disponivel em:
https://www.observatoriodasmetropoles.net.br/politica-habitacional-nos-Governos-
Lula-Dilma-Entre-O-Mercado-Financeiro-E-Producao-Subsidiada/.


https://www.tcu/

132

CARDOSO, Adauto Lucio. O Programa Minha Casa Minha Vida e os efeitos
territoriais. Observatorio das Metropoles [online], 2013. Disponivel em:
https://observatoriodasmetropoles.net.br/arquivos /biblioteca/abook
_file/mcmv_adauto2013.pdf. cdu:351.778.532.

COSTA, Lucio; WARCHAVCHIK, Gregori. Vila Operaria da Gamboa, Rio de Janeiro.
Enciclopédia Itad Cultural. [online]. Itau Cultural, 21 de maio de 2019. Disponivel
em: https://enciclopedia.itaucultural.org.br/ obra35657/vila-operaria-da-gamboa-rio-
de-janeiro.

COSTA SILVA, Ricardo Gilson da (Org.); FONSECA, Dante Ribeiro da. 2016: Porto
Velho: urbanizacéo e desafios para uma cidade centenaria. Porto Velho:
Temética/EDUFRO, 2016. ISBN: 978-85-65720-32-8

LUCENA, Felipe. Histéria do Pedregulho, Conjunto Residencial Prefeito Mendes de
Moraes. Diario do rio [online], 09 de dezembro de 2015. Disponivel em:
https://diariodorio.com/historia-do-pedregulho-conjunto-residencial-prefeito-mendes-
de-moraes/.

FERREIRA, Anténio Domingos Dias. Habitacdo de interesse social: aspectos
historicos, legais e construtivos. Rio de Janeiro: Interciéncia Ltda., 2015. 15-24693.

FONSECA, Diogo Henrigue Costa. 2017. A cidade sem terras: configuracdo e
expansdao da estrutura fundiaria de Porto Velho, sob a 6tica da urbanizag&o informal
e espontaneas. Dissertacao (Mestrado) - UFPE (CAC 2017-236).

FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit habitacional no Brasil 2009. Belo horizonte:
s.n., 2012.

FUSTER-FARFAN, Xenia. Las politicas de vivienda social en Chile en un contexto
de neoliberalismo hibrido. Eure (Santiago) [online], maio de 2019. Disponivel em:
https://www.scielo.cl/scielo.php?pid=s0250-71612019000200005&script =sci_arttext.
ISSN 0250-7161.

GAMBIM, PAULO SILVA. A Influéncia de atributos espaciais na interacdo entre
grupos heterogéneos em ambientes residenciais. Dissertacdo (Mestrado) —
UFRGS, 2007. Disponivel em:
https://lume.ufrgs.br/bitstream/handle/10183/12457/000625607.pdf?sequence=1&isal
lowed=y.

GOBBI, Leonardo Delfim. 2015. Urbanizacao Brasileira. Educacé&o: Geografia
[online] Globo - Fundacao Roberto Marinho - Colégio QI, 2015. Disponivel em:
http://educacao.globo.com/geografia/assunto/ urbanizacao/urbanizacao-
brasileira.html#:~:text=0%20process0%20de%20urbaniza
%c3%a7%c3%a30%20n0,em%20dire%c3%a7%c3%a30%20a%20%c3%alrea%?20
urbana.&text=at%c3%a9%201950%200%20brasil%20era,de%20popula%c3%a7%c
3%a30%?2c.

GONZALEZ, Alicia Ziccardi; ARSENIO (Coords.) et al. Habitabilidad y politica de
vivienda en México. Universidad Nacional Autonoma de México, 30 de abril de
2015. Disponivel em: https://www.puec.unam.mx/index.php/publicaciones/145-



133

publicaciones-digitales/pd-instituciones/415-habitabilidad-y-politica-de-vivienda-en-
mexico.

GOOGLE/MAP. Mapa de Porto Velho. 2022. Disponivel em:
https://www.google.com/search?sa=x&sxsrf=aliczsymu3
rvobmcgcurtysthm7i4kc3ka:1662055380750&source=univ&tbm=isch&g=mapa+de+p
orto+velho+rond%c3%b4nia&fir=meyxwcjyuquv2m%?252cbfrfksbsuk1sxm%252c_%2
53bshf_oycysgwgmm%252cd2ekuoydra2zbm%252¢c_%253blxgjv8bf8savxm%?2.

HAIDAR, André Soares; SCHEUER, Paulo Eduardo. Mobilidade e planejamento
urbano em Rio Branco (AC) - Correspondéncias e contrapontos entre o Plano Diretor
de Transporte e Transito (PDTT/2009) e as diretrizes do Plano Nacional de
Mobilidade Urbana Sustentavel (PNMUS/2004). In: 92 PROJETAR 2019 -
Arquitetura e cidade: privilégios, conflitos e possibilidades, Curitiba/PR, 2019.

HUD.GOV - U.S Department of Housing and Urban Development. Hud awards six
housing authorities $113.6 million to revitalize public housing, transform
surrounding neighborhood - HUD no. 10-112 - por Donna White (202) 708-0685 —
2010. Washington DC.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA/IBGE/PNAD. Déficit
habitacional. Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios - PNAD 2008. Porto
Velho: Centro de estatistica e informacdes/Fundacao Jodo Pinheiro, 2008.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA/IBGE/PNAD. Déficit
habitacional. Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios - PNAD 2024. Acre/Rio
Branco: 9 de abril de 2024.

INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA. Ronddnia. [online],
2021. Disponivel em: https://www.google.com/search?sxsrf=aliczsbuutddxml17-
fzsdjksltmuogojg:1
662043782073&qg=rond%c3%b4nia+popula%c3%a7%c3%a3oé&stick=h4siaaaaaaaa
aopge-luz9u3mmxiktbxmktjttipsulptkémtO4ssrhkyu9olmnmz4svigh
sxswzyyk58uwp6schgvycOhyw7cjwO0al8vjtdw_iyexugwoexhl6cdwdg.

JARDILINO, José Rubens; ROSSI, Gisele; SANTOS, Gérson Tendrio. Orientacdes
Metodolégicas para Elaboracdo de Trabalhos Académicos. S&do Paulo: GION,
2000.

LACERDA, Rayassa Bernadino de. Minha Casa... e a Vida? Os servicos e
equipamentos publicos nos conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa Minha
Vida na cidade de Jodo Pessoa-PB. Vol. 01. Jodo Pessoa: Universidade Federal da
Paraiba, 2019. Disponivel em:
https://repositorio.ufpb.br/jspui/handle/123456789/19036.

LEITE, Ary Pinheiro. A Evolucéo urbana de Rio Branco (AC): de seringal a capital.
Dissertacao (Mestrado) - UFSC, 2010. Disponivel em:
https://repositorio.ufsc.br/handle/123456789/93794.



134

MAGALHAES, Inés. Moradia promove inclusdo social e combate a crise (por Rose
Spina). Teoria e Debate [online], 01 de maio de 2009. Disponivel em:
https://teoriaedebate.org.br/2009/05/01/moradia-promove-inclusao-social-e-combate-
a-crise/.

MAPASBLOG. Mapas de Ronddnia. [online] 2022. Disponivel em:
https://mapasblog.blogspot.com/2012/01/mapas-de-rondonia.html.

MARCO, Cristhian Magnus de; MATTIROLA. RDC. Universidade Federal do Rio de
Janeiro. [online] 19 de maio de 2021. Disponivel em: https://www.e-
publicacoes.uerj.br/index.php/rdc/article /view/ 57055/40053. 2317-7721.

MARGUTI, Barbara Oliveira. IPEA. Repositorio de Conhecimento do IPEA [online],
18 de setembro de 2018. Disponivel em:
http://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/8628?mode=full.

MARICATO, Erminia. Conhecer para resolver a cidade ilegal. Urbanizacéo
brasileira redescoberta. Porto Alegre, 1996. Disponivel em:
https://erminiamaricato.wordpress.com/wp-content/uploads/2012/09/urbanizacao-
brasileira.pdf.

MARICATO Erminia. Periédicos da FURGS. UFRGS - Universidade Federal do Rio
Grande do Sul. [online] 2015. Disponivel em: file:d:/arquivos/downloads/5518-
texto%20do%20artigo-15608-1-10-20151203 .pdf.

MARICATO, Erminia. Impasse da politica urbana no Brasil. 3. ed. Rio de Janeiro:
Vozes, 2014.

MCCARTY, Maggie. Introduction to public housing - Congressional Research
Service - Specialist in Housing Policy mmccarty@crs.loc.gov, 7-5700 www.crs.gov
R41654 - Washington DC, 2014

MELCHIORS, Lucia Camargos. Como anda a habita¢cao social no Brasil?
Reflexdes sobre a trajetéria das politicas habitacionais da década de 1960 a
atualidade. 2016.

MOLINA, Irene; CZISCHKE, Darinka; ROLNIK, Raquel. Housing policy issues in
contemporary South America: an introduction. International Journal of Housing
Policy, 2019. https://doi.org/10.1080/19491247.2019.1627843

NAKANO, Anderon Kazuo et al. Solo urbano e habitacao de interesse social: a
guestao fundiaria na politica habitacional e urbana do pais. suelourbano.org.
[online], 2008. Disponivel em: https://www.suelourbano.org/wp-
content/uploads/2017/09/rolnik_nakano_cymbalista_solo_urbano_e_his.pdf.

NAVARRO, Victor Ramirez. Habitabilidad y politica de vivienda en México.
Universidad Nacional Autonoma de México [online], 30 de abril de 2015. Disponivel
em: https://www.puec.unam.mx/pdf/libros_digitales/ habitabilidad_
politica_%20vivienda_mexico_libro_web.pdf.

ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS (ONU). World urbanization prospects:
The 2018 Revision (St/Esa/Ser.A/420). United Nations [online], 2019. Disponivel em:



135

https://population.un.org/wup/publications/files/wup2018-report.pdf. 978-92-1-
148319-2.

ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS (ONU). World cities report 2022 -
envisaging the future of cities. First published 2022 by United Nations Human
Settlements Programme (UN-Habitat). ISBN Number: 978-92-1-132894-3. Nairobi,
Kenya. Disponivel em: https://unhabitat.org/world-cities-report-2022-envisaging-the-
future-of-cities

ONU NEWS - Perspectiva Global Reportagens Humanas [online], 19 de fevereiro
de 2019. Disponivel em: https://news.un.org/pt/story/2019/02/1660701.

ORGANIZACAO PARA A COOPERACAO E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO
(OCDE). 2020. Social housing: a key part of past and future housing policy -
employment, labour and social affairs policy briefs — Paris, 2020. Disponivel em:
http://oe.cd/social-housing-2020.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO VELHO/RO. A cidade de Porto Velho.
Prefeitura de Porto Velho. [online], 2022. Disponivel em:
https://www.portovelho.ro.gov.br/artigo/17800/a-cidade.

PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO VELHO/RO. Secretaria Municipal de
Planejamento, Orcamento e Gestdo. Registro fotografico do processo de revisao
do Plano Diretor Participativo. 2022. Disponivel em:
https://planodiretor.portovelho.ro.gov.br/artigo/23576/mapa-dos-eventos-do-plano-
diretor.

PREFEITURA MUNICIPAL DE RIO BRANCO/AC. Secretaria de Infraestrutura e
Mobilidade Urbana. Pasta da Habitag&o (Visita em loco no dia 25/10/2023).

RIBEIRO, Janaina. Populacédo das favelas brasileiras ultrapassa Bielorrussia,
Luxemburgo e Sérvia. Publicado em 19 de abril de 2022. Disponivel em:
https://investnews.com.br/esg/populacao-das-favelas-brasileiras-ultrapassa-
bielorussia-luxemburgo-e-servia/#:~:text=segundo%200%?20levantamento %20%e
2%80%9cum%20pa%c3%ads.ultrapassa%20a%20soma%20de%20pa% c3
%adses.

ROLNIK, Raquel. A cidade e a lei: legislacdo, politica urbana e territérios na cidade
de S&o Paulo. 1997. Disponivel em:
https://edisciplinas.usp.br/pluginfile.php/5642551/mod_ resource/content/ 1/ROLNIK-
Raquel_A%20Cidade%20e%20a%20Lei_cap-2.pdf.

ROLNIK, Raquel. 2020. La guerra de los lugares. la colonizacion de la tierra 'y la
vivienda en la era de las finanzas. Revista UNAL - Universidad Nacional de
Colombia [online], 01 de janeiro de 2020. Disponivel em:
https://revistas.unal.edu.co/index.php/bitacora/article /view /81912/PDF. ISBN: 978-
956-00-1009-4.

RUBIN, Graziela Rossatto; BOLFE, Sandra Ana. 2014. O desenvolvimento da
habitacédo social no Brasil. Revista do Centro de Ciéncias Naturais e Exatas -
UFSM, Santa Maria, RS, vol. v. 36 n. 2, 2014. ISSN impressa: 0100-8307.


https://population.un.org/wup/publications/files/wup2018-report.pdf.%20978-92-1-148319-2
https://population.un.org/wup/publications/files/wup2018-report.pdf.%20978-92-1-148319-2
http://oe.cd/social-housing-2020

136

SALCEDO, Maria del Rosario Valencia. 2015. Habitabilidad y politica de vivienda.
Universidad Nacional Autonoma de México [online], 30 de abril de 2015. Disponivel
em: https://www.puec.unam.mx/pdf/libros_digitales/
habitabilidad_politica_%?20vivienda_mexico_libro_web.pdf.

SANTOS, Mauricléia Soares dos. et al. O cenério da politica urbana brasileira e o
servico social: contribuicdes para o debate. Temporalis [online], dezembro, 2012.
Disponivel em: https://periodicos.ufes.br/temporalis/
search/index?query=0+cen%c3%81rio+da+pol%c3%8dtica+urbana+brasileira&datef
romyear=&datefrommonth=&datefromday=&datetoyear=&datetomonth=&datetoday=
&authors=.

SANTOS, Milton. Urbanizagé&o brasileira. Sdo Paulo: EDUSP, 1986. ISBN 978-85-
314-0860-1.

SILVA, Paulo Lima; SILVA, Terres Ribeiro; ANDRADE, Rodolfo Luis, 2020 — crimes
violentos letais e intencionais no confronto entre as faccdes criminosas nos
residenciais Orgulho do Madeira e Morar Melhor em Porto Velho-RO. Porto
Velho: Ministério da Justica e Seguranca Publica, 2020. Disponivel em:
http://dspace.mj.gov.br/ handle/1/4655.

TAVARES, Raphaela Millen da Silveira; CATHERINGER, Paula Mayra Sangy e
Silva; CORREA, Izadora Cristina. Habitacao social no Brasil: suas origens e
principais problemas enfrentados — 0 caso do Loteamento Campestre em
Manhumirim. In: JORNADA DE INICIACAO CIENTIFICA - SEMINARIO CIENTIFICO
DA UNIFACIG [online], 18 de 11 de 2016. Disponivel em:
http://pensaracademico.facig.edu.br/index.php/semiariocientifico/article/view/71.

VILLACA, Flavio. Sao Paulo: segregacédo urbana e desigualdade. Estudos
Avancados, Sao Paulo, n. 25, (71), 2012. Disponivel em:
https://reverbe.net/cidades/wpcontent/uploads/2011/textos/
dossiesaopaulo/segregacaourbanasp.pdf

WENDLING, José Ricardo. A insercdo urbana da producéo do programa Minha Casa
Minha Vida em Manaus: o caso do Conjunto Residencial Viver Melhor | e Il. 2023. Brasilia,
Dissertacdo (Magister en Estado, Gobierno y Politicas Publicas) - Faculdade Latino-
Americana de Ciéncias Sociais, Maestria Estado, Gobierno y Politicas Publicas,
Fundacao Perseu Abramo, Brasilia, 2023.

YIN, Robert Kuo Zuir. 2001. Estudo de caso: planejamento e métodos. Porto
Alegre: Bookman, 2001. 85-7307-852-9.

ZARRICUETA, Ricardo Tapia. Habitabilidad y politica de vivienda. Coordinacién
de Humanidades [online], 30 de abril de 2015. Disponivel em:
www.humanidades.unam.mx. ISBN: 978 607 02 6571 6.


https://dspace.mj.gov.br/browse?type=author&value=Ribeiro%2C+Rodolfo+Lu%C3%ADs+Andrade
http://dspace.mj.gov.br/
https://reverbe.net/cidades/wpcontent/uploads/2011/textos/%20dossiesaopaulo/
https://reverbe.net/cidades/wpcontent/uploads/2011/textos/%20dossiesaopaulo/

137

~

APENDICE A - Planta Baixa Orgulho do Madeira

Figura 45 - Planta baixa de implantacdo do empreendimento Orgulho do Madeira
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Fonte: Construtora Direcional e Secretaria de Agao Social do Estado de Rondénia
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APENDICE B - Enquete para validacdo do sistema

O Sistema foi enviado aos profissionais, conforme os fac-similes dispostos a
seguir. Na Figura 46 e 47 - Secédo 1, sdo dadas as informacdes e orientacdes do
sistema de indicadores e o0s objetivos da validacdo. De forma espontanea o

validador(a) poderia declinar ou nao informar seu nome e sua formacao/profissao.

Figura 46 - Secao 1 - Questionério de validagdo da ferramenta do sistema de indicadores

Nome (opcional):

Sua resposta

Profissdo/cargo: *

engenheiro

e chealelEbR s, mle

Segio 1 de &

Validagao do Sistema de Indicadores para =
Orientacao dos Gestores Publicos na
Implantagao de Empreendimento

de Habitagao de Interesse Social

Prezadola)

Este formuléric foi elaborado no dmbito da Tess ora intitulada “Sistema de Indicadores para avaliagio de
implantagdo de Empresndimenics de Habitagdo de Interesse Social - EHIS" gue == encontra em
desenvelvimento pele doutorando Claivon de Oliveira Scuza, no PPG de Engenharia Civil da UNISINGS. O
trabalhe & motivado pelos indimercs problemas apresentados pelas encrmes “cidades condominizis” para
farmilia de baixa renda, erigidas nas periferias das cidades de médio a grandes portes, em todos os estades da
federagio.

Pretende-se, portamto, dessnvalver um sistema que posss servir de apoio 2 tomada de decisio nas etapas
imiciais de wiabilidade da implantagdo de noves EHIS, com enfoque em questSes relacionadas ao porte do
empresndiments, localizagico e infrasstrusara.

O ohjstive deste formuléaric é avaliar & complementar a estrutura do Sisterma que serd proposto, a partir da
participagio de um grups de especialistas convidados (téocnica de grupe focal). A proposta inicial de estrutuera
& dividida por blocos. composta por diferentes indicadores gue serdo avaliados por gestores pdblicos atravées
de pescs indicados pelo sisterma.

Comao resultado, term-se “notas” para cada bloco 2 uma “nota” final. Serd wutilizado o sistema de farcl, com as
cores “Azul, Verde, Amarelo & Vermelha". A cor azul, & aquele que somou o menor pesc, & o vermelho o gue
somou o maior ndmere de peso. Os pescs, na maioria vdo de 1 a 5. e quanio mMenor a pomtuacio, mais
adeguada £ a avaliagio.

Conto com sua valicsa participagio no sentide de walidar o que estamos propondo e contribuir com
aleragies e comregdes.

Claiton. doutorando PPGEC UNISINGS

Fonte: Julia Brustolin.
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Figura 47 - Sec&o 1 - Questionario de validagdo da ferramenta do sistema de indicadores
Continuacao - Resultados

A proposta da estrutura do sistema prevé 5 Blocos:

1) Demandsa;

2) Localizagdo do Condominio;

3) Infraestrutura Local (do bairro ou gleba onde se situa o empreendimenta);
4) Caracteristicas dos Prédios e Unidades de Habitacéo

Wocé concorda que os 5 blocos estdo suficientes?

14 rezposgtas

Os pesos estdo de acordo com a importancia das caracteristicas do indicador?

14 respostas

@ Sim
@ Mao

Fonte: Julia Brustolin.

Para a secao 2, o questionario visa a distribuicdo dos pesos, com relagéo a
demanda, com base nos indicadores e caracteristicas de cada um deles, se sao
importantes as caracteristicas ligadas ao poder publico, conforme a Figura 48, a

seqguir:



Secan3de b

Figura 48 - Indicadores do Bloco 2 - Demanda

2. Quanto ao Bloco 1 - Demanda

Descricae (opeional)

Segan 3 de b

2. Quanto ao Bloco 1 - Demanda

Descricao (opcional)

Titulo da imagem

g

AL

AVALIAGAO DA VIABILIDADE DE CONTRATAGAO PARA IMPLANTAGAO DE
CONDOMINIO DE HABITAGOES DE INTERESSE SOCIAL

Total 0
1.0 - DA DEMANDA Subtotal 0
250 000 1
Qual 0 numero de habtantes do seu municipio, 50.000 2
1 |constante do Gtima levantamento demografico do 20.000 3
IBGE? 10.000 4
5000 5
1.0% 1
20% 2
B Qual o dehcit habtaconal local, levando-se em conta o
|percentual (%) em relacdo 3o estado? 3.0% 3
4.0% 4
> 5,0% 5
Qual é o percentual do défictt habitacional estadual, 10-9 1
por suagdo do domicilio e défict habacional relatvo 8-7 2
3 20S domecihos particulares permanentes e 6-5 3
mprowsados apurado no levantamento peio censo do 4.3 4
IBGE? 2-1 5
Nio ha dispob. 5
4 A Unido tem oferta piblica de recursos para HIS? ™ A 1
5 O Estado € 05 municipio tem oferta de recursos Nio ha disponibiidade 5
destinado a HIS? Héa disponibilidade 1
20 Atende o Crescimento 1
6 A contratag 8o de Unidades Habiacionais atende o Aende nerie 3
crescimento demografico ne municipio? e parc 5

Fonte: Julia Brustolin.
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Dos 14 validadores, somente dois marcaram a op¢ao nao, um por supor que

somente dois blocos seriam o suficiente e o outro por supor que os itens dois e trés

se misturavam, mas nao havia alternativa diferente para o momento (Figuras 49 e 50,

a sequir).
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Figura 49 - Indicadores do Bloco 2 - Demanda (Cont.)

Q Bloco Demanda & composto por 8 indicadores. Os Indicadores de 1 a 3, estao baseados
nas Leis e Portarias do Ministério da Cidade.

Voce considera a distribuicdo dos pesos adequados que vdode Sa 1?

Adequada
Inadequada

Muito adequada

Se sua opgao foi pelo "inadequada’, dizer o porqué.

Texto de resposta longa

Os Indicadores de 4 a 5 dizem respeito as condi¢oes or¢camentérias da Unido ou dos entes
federativos. Vocé acha importante estes dois indicadores, sendo que 0s pesos estdo
divididos entre 5 (ndo tem) e (1 tem).

Nao é importante
E importante

E muito importante

Se sua opgao foi pelo “ndo € importante”, dizer o porqué.

Texto de resposta longa

2. Quanto ao Bloco 1 — Demanda

0 Bloco Demanda é composto por 8 indicadores. Os Indicadores de 1 a 3, estdo
baseados nas Leis e Portarias do Ministério da Cidade.

0s Indicadores de 4 a 5 dizem respeito &s condigbes orgamentérias da Unido ou dos
entes federativos. Vocé acha importante estes dois indicadores, sendo que os pesos

estdo divididos entre 5 (ndo tem) e (1 tem).
Vocé considera a distribuicdo dos pesos adequados que vdode 5a 17

14 respostas
‘14 respostas

@ NEo & importante
® Eimportante
® E muito importante

@ Adeguada
@ Inadequada
@ Wuiio adeguada

Fonte: Julia Brustolin.
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Figura 50 - Bloco com a validagao da localizagdo do empreendimento/condominio

Secio d de 6

3. Quanto ao Bloco 2 - Localizagdo do Condominic

X4

Descricio (opcional)

Titulo da imagem

2.0 - LOCALIZAGAO DO CONDOMINIO Sub-Total 0
Estard na malha urbana
definida no Plano Diretor

Ofs) empreendmenta(s), a serem edficados, estard0 |Estari na zona de
nseridos na maiha ubana ou em 20nas de expans30 lexpansdo, defidano Plano| 3
urbana, assim defimidas pelas exgéncias daleido |Dyetor

amen ?
fone o Umiche! Ndo Estara insenda na

malha urbana e em zonas 5

de expansao urbana
Centro - 1000 1
Qual 0 ra (m) ou Km, onde serd impiantado 0 1,001 - 3000 2
10  levando se em conta 0 "marco zero® 3.001 - 5000 3
cidade? 5,001 - 7000 4
7001« 5
Possul no entomo, onde se mplantard o N30 tem area destnadas a0 5
1 empreendimento, areas destnadas para abwdades  jcomercio
comerciais locas, este projeto atende estas Tem areas desinadas ao 1
condicdes? COMErcio
Nio estard locakzados na

de expansdo e ndo 5

10(s) empreendmento(s) ficara(3o) localizado(s) em conbiguo 2 maha

12 zona de expans3o urbana e ele estard(3o) contiguos 2 i o e 2o

*‘)7”“ SRS g 4 le : expansdo urbana 2

locakzados contiguos &
urbana

Fonte: Jdlia Brustolin.

O bloco foi dividido em duas partes, sendo os indicadores de um a trés e de
guatro a cinco (Figura 51, a seguir). Embora os dois se referenciem a demanda por
habitacdes de interesse social, a primeira parte fala especificamente dos indices
acerca do déficit habitacional e a outra parte, fala especificamente sobre os
investimentos do poder publico em politica habitacional, e a intencdo do pesquisador

€ ver a importancia dos investimentos na area.
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Figura 51 - Bloco com a validacéo da localizagdo do empreendimento/condominio (Cont.)

0= Indicadores de 9 a 12 dispdem sobre a localizacdo do condominio em relagéo ao centro
da cidade, a vizinhanga, a composicdo do comérzio em volta e dermtro do condominio, & se
atendem as diretrizes do Plano Dirstor da Cidade. As caracteristicas e 0s pesos sdo

pertinentas?

N&o sdo pertinentes

530 pertinentes

S&0 muito pertinentes

Se sua opgao foi pelo “ndo sdo pertinentes”, dizer o porgué.

Texto de resposta longa

*

0s pesos estdo de acordo com & importancia das caracteristicas do indicador?

Sim

3. Quanto ao Bloco 2 - Localizag3e do Condominio

0s Indicadores de 9 a 12 dispdem sobre a localizagdo do condominio em relagéo ao
centro da cidade, a vizinhanga, a composicdo do comércio em volta e dentro do
condominio, e se atendem as diretrizes do Plano Diretor da Cidade. As
caracteristicas e os pesos sdo pertinentes?

14 respostas

@ Mo sdo partinentas
#® Sio perinentes
Sdo muito pertinantes

0s pesos estdo de acordo com a importancia das caracteristicas do indicador?

14 respostas

@ Sim
@ Nio

Fonte: Julia Brustolin

A Figura 52, a seguir, mostra o bloco referente a Sec¢do quatro, sobre a

localizagéo do Empreendimento/Condominio. Esse bloco diz respeito a relagdo entre

a centralidade da cidade e as unidades habitacionais. Vai indicar os problemas com

relacdo a mudanca de vizinhanca e o aumento das caréncias das familias com relacao

a infraestrutura publica basica de lazer, educacgdo, seguranca e transporte, quando

néo se tem no empreendimento.
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Figura 52 - Secéo referente a infraestrutura do empreendimento/condominio

Segio Sde b

4. Quanto ao Bloco 3 - Infraestrutura Local

><

Descricdo (opcional)

Titulo da imagem

3.0 - INFRAESTRUTURA LOCAL Sub-Total 0
500 metros 1
Haverd equipamentos urbanos nas proximidades do 2500 metros 2
13 empreendimento (em metro de distancia), com 5500 metros 3
condigbes de acoher a demanda sibita futura? 10500 metros 4
20500 metros >+ 5
Bicicletanos edficados que '
2 ) atende 0s bloces das UM
&mm.muoumu Estancia 68 ciclovias
ummmmm?m.mrn 3

14 |seu entendimento o que deveria ter no projeto para 3 . e
atender as necessidades alternativas e qual sena a Existéncias de ciclovias que,

T ] iga 0 empreedimento a0
altemativa mais importante) g —go s
Comercias proxmo
Ndo ha vias coletoras que
Quaes senam as caracteristicas widrias do entorno e mOCOWao 5
que iguem o centro da cidade? (Othando sobre o
15 ponto de vista de mplantag 30 perfférica do &f‘@mmw 3
bz : Vias coletoras do 3
condomino 2o centro
Servigos de transportes 5
sem d0
Quas as caracteristicas de transporte pdblco do seu |Senicos de ransportes de
16 [Muncipio, se levar em conta 3 perfleria onde sera laxes, vans € molos, 4
implantado(s) o(s) empreendimento(s), do seu entorno |reguk
e este com o centro da cidade? m,sd”m =
Servigo regular de onbus 1

Fonte: Julia Brustolin.

Quanto a esses indicadores da sec¢éo 4 (Figura 53, a seguir), dois avaliadores
entenderam que 0s pesos ndo foram pertinentes; em suas respostas ndo souberam

detalhar o porqué de os pesos néo estarem de acordo.
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Figura 53 - Secéo referente a infraestrutura do Empreendimento/Condominio (Cont.)

0z Indicadores de 13 a 16 dizpbem sobre a infrasstrutura urbana na regido onde s pretende
construir empreendimento no gue diz respeito 8 equipamentos pablicos, arruamento, vias de
ligacéo com o Centro da cidade ou interbairro.

(s indicadores e suas caracteristicas, sdo pertinentes?
Méo sdo pertinentes
Sdo pertinentes

Sdo muito pertinentes

Se sua opgao foi pelo “ndo sdo pertinentes”, dizer o porgué.

Texto de resposta longa

*
(s pesos estdo de acordo com a importancia das caracteristicas do indicador?

Sim

Se ps pesos ndo estiverem de acordo, sugerir alteracdes,

Texto de resposta longa

4. Quanto ao Bloco 3 - Infraestrutura Local

Os Indicadores de 13 a 16 dispdem sobre a infraestrutura urbana na regido onde se
pretende construir empreendimente no que diz respeito a equipamentos publicos, 14 rezpostas
arruamento, vias de ligag&o com o Centro da cidade ou interbairro

0s pesos estdo de acordo com a impertancia das caracteristicas do indicador?

Os indicadores e suas caracteristicas, so pertinentes?

@ o sdo pertinentes
@ 520 pertinentes
@ S0 muito pertinentes

Fonte: Julia Brustolin.

® Sim
@ Nio

14 respostas

Na avaliacdo dos técnicos, a infraestrutura mostra uma das caracteristicas
mais importantes de uma obra (Figura 54, a seguir), pois é nela que se traduz o bem-

estar das familias moradoras das novas unidades habitacionais, com a existéncia de
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unidades escolares, posto policial, unidade de saude, area de lazer, transporte e
ligacédo viarias com o restante da cidade. Os técnicos e servidores sdo conhecedores
da realidade dos empreendimentos habitacionais, no que se refere a falta desses

equipamentos tao importantes para a populagao.

Figura 54 - Avaliacao das caracteristicas do empreendimento/condominio

s

(s pesos estdo de acordo com a importancia das caracteristicas do indicador?

Sim

Méo

Se os pesos ndo estiverem de acordo, sugerir alteragies.

Texto de resposta longa

Secaob6de b

5. Quanto ao Bloco 4 - Caracteristicas dos prédios e unidades habitacionais

<

Descricio (opcional)

Titulo da imagem

40 - DO EMPREENDIMENTO/CONDOMINIO Sub-Total ]
100 - 300 1
(Qual a quantidade de Unidade hatetacional que sera 301 - 50 2
17 |construida, para dmimur ¢ oéfict habtacional do seu 501 - 700 3
Municipin? 701 - 1000 4
1001 + Cl
N30 possurd acessiblidade 5
ursversy
O progeto aterders 35 condigdes de acessibhdade 35 [0~ e 4
auspubka;eceusocmmm (& y
18 |conforme a NBR 9050 (ACESSIBILDADE A Somente pca desportivas el
EOFICACOES, MOBILARIO, ESPAGOS E e Socas
EQUIPAMENTOS URBANOS) Na niraestrutura vidria do 2
Condominio

Em todo condominio
atendera a norma

N30 tem area comercial 5
Tem dcoa comercial, de uso| 4

%m

Existe no propo. a produgdo de unidades destnadas |compartihadas com o 3
' atvidades comercial, wncuada(s) ao(s) [condomine
19 wreendmento(s). devendo o do de 5ud [Arcas comerciats serdo
explorag o ser destnada infegralmente 3o custelo do  |exploradas com 2
condorminin? percentuas destinados ao
condominio
Unidades comercial &
destinada a0 custeio do 1
condomino

Fonte: Julia Brustolin.
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Na 62 secdo, ultimo bloco (Figura 55), sdo avaliadas as caracteristicas do
empreendimento no que tange as questdes ambientais, como coleta e tratamento de
lixo, tratamento de esgoto, acessibilidade do empreendimento e de suas unidades,
assim como flexibilizagcdo de ampliagdo das UHs para atender as necessidades
futuras dos moradores.

Figura 55 - Avaliacdo das caracteristicas do empreendimento/condominio (Cont.)

5
o
Local nistico destinado a0
2 INO projeto devers ser previsto um local para coleta de do 2
loo Seletva obngatdna? reciclavel de fact acesso de)
mpeza, ventiado
O local serd costrado com
revestimenta em matesal
Iavivel porto de agua para 1
Impezalavagem do espago
para coleta & separag 30
Havera necessidade de
total inerferencia no relévo 5
do terreno
O projeto do empreendimento deverd adequar s
» condigdes fisacas do relevo natural do Terreno? HIMGES 5 iaceoaiinde 3
minima inderferdnca
A implantac o adequard ao '
1
2
3
27 Quarto ao tratamento de dgua e esgoto esta p
O Propto e g manera?
4
5

5. Quanto ao Bloco 4 - Caracteristicas dos prédios e unidades habitacionais

Os Indicadores de 17 a 26 estdo relacionados aos atributos dos prédios
habitacionais, quantidades de Unidades, particularidades que atendem as pessoas
com necessidade especiais, caracteristicas do ajardinamento do cendominio,
preccupacdc com a geragio de renda das familias, acesso ao comercio préximo das
residéncias, condigdes para as familias modificar a UH, existéncia de equipamentos
desportives e de lazer de qualidade, coleta adequada e seletiva do lixo, tratamento
do esgotamento sanitério e de 2gua potavel e interferéncia na geografia do terreno
local.

Os indicadores e suas caracteristicas estdo adequados, no seu entendimento, assim
como o5 pesos atribuidos a elas?

14 respostas

@ MEo s3c adequadas
@ SEo adequados
© S&o0 muito adequados

Fonte: Julia Brustolin.



