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1. INTRODUCAO
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Considerando a hipotese, confirmada empirica e bibliograficamente, de que ha uma cisao en-
tre a casa e a cidade, esta pesquisa apresentava como objetivo principal a identificacao de
elementos de urbanidade.

Trabalhando no Laboratério Espaco Publico e Direito a Cidade (LabCidade), com vinculo a
pesquisa “Ferramentas para avaliacdo de insercdo urbana dos empreendimentos do MCMV™, o
substrato empirico principal para este trabalho foram os empreendimentos do programa minha
casa minha vida. Uma vez percebido que a qualidade de insercao urbana dos empreendimentos
no ambito de sua localizacao em escala regional e municipal, quando trata-se do PMCMYV, sofre di-
versas restricoes arraigadas ao modelo e desenho da politica; optou-se pela concentracao naquelas
variaveis de escala local, passiveis de relacionamento estrito com o projeto dos empreendimentos.
Assim, pautou-se a identificacdo de elementos pela maxima aderéncia escopo da politica habita-
cional, tal como ela €; ou seja, concentrou-se nos elementos essenciais, simples e objetivos.



1.1LOCALIZACAO E INSERCAO

Uma vez consideradas as principais caracteristicas do programa MCMV no ambito das escalas
regional e municipal - a saber, sua condicao de localizacao a partir das perspectivas de segrega-
cao socioespacial identificadas nestes territérios — cabe observar, portanto, a expressao do pro-
grama na escala local. Isso significa a andlise do padrao de insercao dos empreendimentos, sendo
importante verificar tanto o modelo de implantacao das unidades habitacionais (a casa), guanto
as caracteristicas de desenho urbano, oferta de comércio, servicos e equipamentos publicos do
entorno do empreendimento (a cidade). Desta forma, a analise na escala do empreendimento
trata de entender a diferenca entre localizacao e insercao e identificar quais sao os elementos
que qualificam, portanto, a insercao urbana dos empreendimentos habitacionais, para além da
influéncia de sua localizacao.

Nessa escala de analise, além da localizacao, foram levadas em conta as condicoes de inser-
caourbana dos conjuntos do programa, considerando-se nao apenas os atributos de seu entorno,
mas também os impactos do proprio empreendimento sobre o tecido urbano onde é implantado.
Nessa perspectiva metodoldgica, ao se avaliar a insercao de um conjunto, este passa a figurar
como fator constitutivo das condicoes urbanisticas de uma determinada localidade, nao sendo
tratado apenas como um ponto situado em determinada porcao do territorio com caracteristicas
previamente dadas. Pelo contrario, é tratado como um elemento ativo na constituicao do padrao
de urbanidade deste lugar, capaz de modificar aspectos como o desenho da malha urbana, o par-
celamento do solo, a infraestrutura, a permeabilidade do espaco construido, os padroes de uso
e ocupacao do solo, a proporcao entre usos residenciais e nao residenciais, a disponibilidade de
areas de uso comum, a adequacao entre oferta e demanda por equipamentos e servicos publicos,
a diversidade funcional e arquitetonica, e assim por diante. Para além das condicoes previamen-



te existentes, buscou-se observar como os conjuntos do programa impactaram as areas onde
foram implantados, avaliando se contribuiram para qualifica-las ou se, ao contrario, agiram no
sentido de agravar problemas que ja existiam.

Em suma, serd confirmada a hipétese de que hd um distanciamento deste bindrio (casa-ci-
dade), fortalecendo a investigacao pelos critérios de urbanidade residentes neste limiar. A partir
destes critérios, € proposta uma ferramenta que visa possibilitar a assimilacao, pelo programa
MCMYV, de principios que gerem produtos mais propensos ao éxito do ponto de vista da urbani-
dade e insercao urbana.



2. A REALIDADE CINDIDA
ENTRE A CASAE A CIDADE

2.1 PRECEDENTES HISTORICOS

A cisdo entre a arquitetura e o urbanismo, que significa uma ruptura entre tipologias e funcdes
urbanas tais como a casa, o comércio, os equipamentos publicos e o espaco livre publico e coletivo,
€ um processo que tém precedentes na histéria e se desenvolve com diferentes impactos. A mo-
dernidade, nao ignorando as diferentes periodizacoes propostas pela historiografia, € uma era que
para os efeitos aqui pretendidos, pode ser compreendida como um processo marcado por impor-
tantes propostas e posicionamentos em relacdo a arquitetura, ao urbanismo e as transformacoes
(rupturas e permanéncias) ocorridas no cendrio internacional.

Alguns eventos ilustram o processo histérico de distanciamento entre a casa e a cidade. To-
mando como base o raciocinio de Frampton, por exemplo, identificaremos ja em 1747 - quando
da fundacéo da Ecole des Ponts et Chaussés - a circunstancia “onde a cisdo entre a arquitetura e
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o desenvolvimento urbano levou a uma situacao na qual a possibilidade da primeira contribuir
para a segunda, e vice-versa, por um longo periodo, tornou-se de subito extremamente limitada™.
Nesta logica, concebida dentro de um pensamento que tem em mente a grande influéncia da in-
dustrializacao e do desenvolvimento técnico, 1é-se que esta ruptura em relacdo aos antigos modos
de producao sera um dos motores para o desenvolvimento de novos arranjos de operacao por meio
dos quais a arquitetura afastar-se-a da real capacidade de didlogo com o artefato urbano. “A arqui-
tetura certamente desempenhou um certo papel no empobrecimento do ambiente, em particular
onde fol importante para a racionalizacao dos tipos e métodos de construcao e onde o acabamento
do material e a forma do projeto foram reduzidos ao menor denominador comum, a fim de barate-
ar a producao e otimizar o uso.”

Seguindo este raciocinio, a proposicao arquiteténica do estilo internacional® - expressao mais
expoente do modernismo na arquitetura - ilustra emblematicamente o processo em questao. Dia-
logando com as rupturas de outra ordem - tais como 0s avancos tecnologicos, a condicao de des-
truicao pos-guerra e o ideal internacionalista de base marxista - o estilo internacional apresenta-
va colocacoes de grande impacto na logica da casa e da cidade. Do ponto de vista urbano, da cidade,
estava definida a contraposicao a cidade tradicional e a defesa ao plano integral de construcao ou
reconstrucao urbana. Neste ideal, para o qual o Plano Obus de Le Corbusier na Argélia € uma boa
ilustracao, imperava o funcionalismo e a imagem da cidade em semelhanca a dinamica industrial.
Do ponto de vista da arquitetura, da casa, estavam definidos também os elementos fundamen-
tais para a obtencao da “mdaquina de morar™, por meio dos quais ficava garantida a condicdo de
funcionalismo, praticidade, economia produtiva e eficiéncia estrutural; bem como a necessaria
‘neutralidade” ou pureza formal. De modo geral, nesta logica de leitura da cidade e da arquitetu-



ra, o estilo internacional garantia ainda uma grande relacao entre o projeto da casa e da cidade,
em sintonia com o espirito funcionalista da sociedade industrial, motorizada. No conjunto, casa e
cidade completavam-se garantindo de um lado a eficiéncia do edificio suspenso em uma trama de
infraestrutura; e de outro a clara organizacao e setorizacao das atividades urbanas.

Na pratica, o principio estruturante do pensamento modernista de oposicao a cidade tradicio-
nal, dada sua tamanha audacia e utopia, muito pouco foi capaz de efetivar-se, guardando expres-
sbes pontuais (em relacao ao ideal totalizante) no tempo e no espaco. Assim, poucos Sao 0s casos
que expressam esta completude entre o pensamento da casa e da cidade, e mesmo quando o ha, o
éxitonao é uma garantia. Restam portanto, inimeros projetos expressivos de partes dos ideais que
nasceram com o modernismo, a exemplo do conjunto habitacional Wendell O. Pruitt e Willian L.
Igoe, em Saint Louis, Missouri, Estados Unidos, cujas duas primeiras torres tiveram sua demolicao
iniciada em 16 de marco de 1972, depois de apenas 18 anos de ocupacdo.’

Desta forma, os residuos das proposicoes modernistas na arquitetura e no urbanismo - aqui-
lo que permaneceu ou manifestou-se regionalmente em diferentes contextos - sao fragmentos
de um raciocinio completo, consequentemente distanciados. Desta forma, nao ¢é eficiente a casa,
tampouco a cidade, uma vez impossibilitada sua complementaridade (possivel somente perante
a inviavel e utopica supressao de logicas estruturais da cidade tradicional, como a propriedade
privada do lote urbano). No Brasil, esta deturpacao da utopia modernista é légica e coerente com
as condicoes politico-econdmicas do pais. Assiste-se ao Estado se eximindo de seu papel de pro-
mocao do bem estar social’, e a instauracdo de uma situacao politica de patrimonialismo em que
a industrializacao esta condicionada a manutencao da pobreza e o Estado dependente do capital
e interesses exdgenos®. Assim, enquanto a proposicao modernista dialoga com um cendrio de in-
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dustrializacao e reconstrucao das cidades, o panorama das cidades no Brasil e na América Latina
¢ de ndao-industrializacao, desigualdade econémica e explosao demografica. Ou seja, nao ha espaco
para a disseminacao a ideia de casa e cidade tal como foi concebida no contexto da modernidade
europeia. “Capital privado, industrializacao, classe trabalhadora, expansao viaria e alastramento
dos loteamentos periféricos sao novos elementos da realidade social e urbana que vao impactar as
ideias arquitetonicas brasileiras, e seu recalcitrante irrealismo.”

Sendo assim, a expressao da modernidade na arquitetura, ao menos no Brasil, se d4 atraveés
de uma mescla entre os propositos originais e as condicoes reais da cidade brasileira. “O grande
enigma € por que a mais rudimentar particao patrimonial do solo urbano passou a ser horizonte
dessa nova imaginacao arquiteténica.”’® Se deparando com uma condicdo urbana tradicional e
dificilmente passivel de revolucdo (uma vez que arraigada a cultura patrimonialista das elites): a
existéncia do lote privado; a arquitetura modernista tornar-se-a basicamente um artefato desvin-
culado de sua proposta urbana e a ser implantado sem contexto. A cidade passa a ser, pois, fruto
de uma somatéria de acdes desarticuladas e individuais. Podemos afirmar que do ponto de vista da
arquitetura praticamente prevalece a forma em detrimento da funcao.

Portanto, este processo deixou reminiscéncias no modus operandi da producao urbana bra-
sileira, estando claro o mecanismo de atuacao do mercado de producao habitacional, bem como o
legado que carrega. O rebatimento desta légica na producao publica de habitacao existe e, aliado a
outros insumos, € responsavel pela baixa qualidade dos produtos habitacionais e das cidades. As-
sim como observado na producao geral da cidade, a habitacao de interesse social, produzida pelo
Estado com recursos da uniao, estara projetada dentro dos limites impostos pelo particao patrimo-
nial, o lote™, sem quaisquer vinculos e interesses em dialogar com a politica urbana e a constitui-



cao de tecidos verdadeiramente citadinos. Isto significa, atualizando a discussao, o descompasso
entre politica habitacional e urbana.

Apesar disto, vale exaltar a possibilidade que guarda o PMCMYV de planejar e projetar a casa
e a cidade em sua necessaria simbiose, usando da prerrogativa nao soé de ser o Estado ser o agente
promotor, como também de ser um programa gque se propoe a producao em grande escala e, na
maioria das vezes, trabalha em terrenos de grande porte, nos quais € espacialmente possivel fazer
planos mais integrais e totalizadores (BONDUKI, N.; JORGE, L. A.) (assim como os originalmente
propostos pela corrente modernista), incorporando critérios convencionais de desenho urbano
(tais como o tamanho das quadras, qualificacdo do espaco publico, uso misto) extensamente dis-
cutidos pela bibliografia pds-moderna (JACOBS, ROSSI, KRIER, GUELL, MONTANER). E conside-
rando esta possibilidade que foi desenvolvida uma ferramenta de avaliacao de insercao urbana,
no intuito de mapear estes critérios' e possibilitar que a atuacao do PMCMYV seja catalizadora da
criacao de cidade, urbanidade e qualidade de vida - seja no ambito da expansao urbana ou da reur-
banizacao de tecidos semi-consolidados (a exemplo das antigas COHABs de Sdo Paulo).

12 Conforme metodologia de pesquisa
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2.2 CONDICAO PRESENTE: POLITICA HABITACIONAL VERSUS POLITICA URBANA

Na cidade brasileira, conforme supracitado, a ruptura entre a casa e a cidade se apresenta, sobre-
tudo, na imagem da auséncia e descompasso entre a politica urbana e a politica habitacional.

Do ponto de vista da producao geral da cidade - focando principalmente na producao do mer-
cado imobiliario residencial onde reina o padrao de producdo desarticulado e pontual™ - é nitida
uma incapacidade da politica urbana em conter e direcionar a producao no sentido de potenciali-
zar a existéncia do espaco publico e a urbanidade. Fruto disso € uma cidade murada, com bairros
de uso exclusivamente residencial em pleno centro expandido, e que cresce a mercé do interesse
do capital imobiliario, aos pedacos.

Do ponto de vista da promocao publica de habitacdo - dando enfoque neste trabalho para
a massiva producao do programa MCMV - o que se percebe sdo dois processos paralelos: (1) a
barreira construida no que diz respeito a localizacao de sua producao em regides mais centrais
e nao periféricas das regides metropolitanas e municipios; e (2) o completo descolamento em
relacdo a politica urbana no sentido de integrar critérios de urbanidade (ou seja, qualidade ur-
banistica) a producdo de unidades habitacionais. Assim, assistimos h4 um processo incapaz de
fazer da promocao publica de habitacao um agente de producao de cidade, seja no ambito da
interferéncia em tecidos precarios (reurbanizacdo, conforme ocorre em periferias mais conso-
lidadas das grandes metropoles) ou no ambito da expansao urbana (urbanizacdo, realidade de
diversos municipios do pais).

Compreendida a dimensao desta ruptura entre a politica urbana e a politica habitacional (que
se aplica tanto a esfera municipal, quanto federal), aproveitamos a conjuntura atual do Programa
Minha Casa Minha Vida, para avaliar quais sao os critérios que interferem na condicao de quali-
dade final dos produtos e que sendo considerados, poderiam promover significativas mudancas na



condicao de insercao dos empreendimentos e construcao de cidade. Considerando que o objetivo
central desta pesquisa ¢ a identificacdo dos elementos constituintes de urbanidade e a avaliacao
da insercao urbana, focou-se em analisar aspectos mais pertinentes a dimensao publica da ar-
quitetura e do urbanismo, do que aspectos do ambito do espaco privado, da casa e sua dimensao
domeéstica, intima.

Um dos procedimentos metodologicos de investigacao de tais elementos de urbanidade foi a
comparacao empirica de diferentes empreendimentos cujo componente arquitetéonico é pratica-
mente constante.’* Desta forma, os componentes varidveis possiveis eram aqueles que mais se
relacionavam com a dimensao coletiva e publica da casa e da cidade, ou seja, aqueles que podem
promover a reaproximacao entre casa e cidade.

Através do conhecimento e estudo dos diferentes padroes de empreendimentos conforme sua
implantacao no tecido adjacente, portanto, foi possivel identificar elementos importantes para a
constituicao de urbanidade que viriam a constituir a ferramenta de avaliacao de insercao urbana.
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3. METODOLOGIA PARA
LEVANTAMENTO DOS
CRITERIOS DE URBANIDADE

3.1 APROXIMACAO AO CAMPO

Uma vez percebida a situacao periférica a que os empreendimentos estdo sujeitos, ainda que nao
fosse clara a compreensdo do que significa esta localizacao - ja que se tratavam de “periferias”, com
condicoes distintas e nao de um espaco homogéneo - procedeu-se a visitas de campo nos muni-
cipios de Sao Paulo, Osasco, Campinas e Hortolandia para analise das distintas formas de atuacao
do programa na regiao metropolitana. Esta leitura esta associada ao fato de que a periferia de Sao
Paulo, a qual a literatura referia-se desde sua formacao como um territério homogéneo, caracte-
ristico e plenamente enquadrado em um Unico “padrdo de urbanizacao periférico’ nao pode mais
ser de tal forma compreendida.

Com objetivo de reconhecer, portanto, qual era a caracteristica das periferias em que esta-
vam localizados os conjuntos do MCMYV, foram realizadas visitas de reconhecimento de campo



aos principais focos de concentracao de operacoes do MCMV em Sao Paulo: Cidade Tiradentes,
Sapopemba, Itaquera (lembrando que, na Regido Metropolitana de Sao Paulo, 79% dos empreendi-
mentos do programa estao localizados no vetor leste); bem como a empreendimentos de Osasco,
Campinas e Hortolandia. A principal conclusao destas visitas foi o fato de que estas periferias nao
eram mais o tecido monofuncional que caracterizava a cidade dormitério de antes.

De fato, apds a redemocratizacao do Brasil e a consequente mudanca na forma de compre-
ender a periferia, assistiu-se ha um longo processo de consolidacdo destes bairros originalmente
construidos sob a condicao de monofuncionalidade, como verdadeiros depdsitos de pobres, sem o
minimo de infraestrutura ou saneamento. Esta consolidacao equivale, em partes, a um processo
natural de apropriacao e adaptacao da populacdo - que incrementou uma diversidade de usos,
sobretudo comerciais - ; e em partes, a um macico investimento do poder publico na provisao de
saneamento, equipamentos de educacao, saude e mais recentemente, cultura e lazer.

No que tange ao aparente florescimento comercial das periferias, deve-se considerar que
nao ha ligacao direta com o incremento de qualidade urbanistica do espaco publico ou a gera-
cao emprego. Este comércio é resultado, via de regra, de uma apropriacao e improvisacao por
parte dos moradores destes bairros, estando associado a uma baixissima geracao de emprego,
sendo em sua grande parte resultado de empreendedorismos particulares. Com isso, resiste nas
novas periferias uma condicao de dependéncia aos centros econémicos mais significativos da
metrépole, ainda que este nao seja mais um unico centro, semelhante a ja observada no passado,
sobretudo em funcao do emprego.

Consequentemente, embora a periferia hoje transmita uma sensacao de autossuficiéncia
tanto pela agitacao possivel de ser observada nas ruas, quanto pela quantidade de equipamentos



publicos que figuram em sua cartografia, isto nao foi suficiente para romper com a condicao de
dependéncia, tampouco para atribuir as periferias um grau aceitavel de urbanidade. Assim fica
indicado desde ja que ha outras questoes a serem investigadas para além da presenca ou nao de
comeércio e equipamentos. Trata-se de qual o padrao morfolégico de consolidacao destas periferias:
um padrao em que o panejamento foi ausente e a espontaneidade da ocupacao dos intersticios do
territorio (marcado pela auséncia de plano, de hierarquia dos espacos e de qualquer alusdo a um
bom desenho urbano) resultaram na ndo qualificacdo do espaco publico.

Resumindo, embora os equipamentos e atividades comerciais tenham sido incorporados a rea-
lidade da periferia, o desenho do espaco publico e do mobilidrio urbano nao se preza ao recebimen-
to de atividades de encontro, de intercambio cultural entre individuos e de pequenas atividades
imprevisiveis e prazerosas. Em funcao da carater das atividades de comeércio e servicos, a deman-
da por transporte publico para o deslocamento em busca de oferta de emprego e maior variedade
de atividades em regides continua existindo. Ja se evidenciam, pois, grandes temas que posterior-
mente virao a ser considerados para a definicdo dos critérios de urbanidade.

Esta leitura se aplica, de forma geral, a todas as localizacdes visitadas, variando entre elas
(1) a diversidade e quantidade de equipamentos e comércios (incluindo a facilidade de acessar
outras areas onde sejam ofertadas estas atividades); e principalmente, (2) o qudo coesos, bem
articulados, e o quao boa e regular a malha urbana destes territorios haviam conseguido tornar-
se. Desta forma, configurou-se um leque de padrdes que varia desde o caso mais desqualificado,
de Campinas - em que a fragmentacao territorial € mais aguda e a presenca de equipamentos
e comeércio mais escassa-, até o caso melhor qualificado, de Itaquera - em que a ocupacao do
territorio foi mais integral e a diversificacao funcional mais intensa. Pode-se dizer inclusive,
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gue quanto mais proximas das fronteiras das manchas urbanas, mais tende a piorar a forma de
apresentacao destas caracteristicas.

Considerando as diferencas entre as condicoes das distintas regides visitadas optou-se pela
escolha de empreendimentos das trés regioes citadas de Sao Paulo, bem como um em cada um dos
demais municipios. Isso garantiu a possibilidade de comparacao entre as condicoes de urbanizacao
e implantacao dos empreendimentos sem a interferéncia da variavel arquitetonica, lembrando
que as caracteristicas do projeto das unidades habitacionais muito pouco variam entre os empre-
endimentos®™.

Foram desenvolvidas fichas resumo de cada empreendimento incluindo as seguintes informa-
coes: tempo de entrega dos empreendimentos, tempo de ocupacao das unidades pelos beneficiarios
do programa, nuimero de unidades, de blocos, construtora e imagens de satélite. Na regido metro-
politana de Sdo Paulo foram escolhidos dois empreendimentos em Cidade Tiradentes (os conjuntos
Mongagua e Guaruja); um em Itaquera (o Iguape); um e Sapopemba (o Teotonio Vilela, Sdo Roque);
e um em Osasco (o empreendimento Flor de Jasmim). Na regido metropolitana de Campinas foram
selecionados para fins de estudo de caso dois empreendimentos: o conjunto Sirius-Pirelli, em Cam-
pinas; e o conjunto Praia Grande-Peruibe em Hortolandia. O conjunto destes empreendimentos
foi alvo de avaliacoes técnico-urbanisticas da regiao e projeto, pesquisa com as familias beneficia-
rias e aplicacao de roteiro de leitura de entorno.



3.2 DEFINICAO E CARACTERISTICAS DOS ESTUDOS DE CASO

Os casos pesquisados abrangeram padroes de insercao urbana bastante distintos, conforme pre-
visto, uma vez que os critérios adotados para a selecao dos empreendimentos foram estabele-
cidos de modo a garantir que se avaliassem empreendimentos com caracteristicas distintas de
localizacao e porte, bem como com impactos diferenciados no tecido urbano. O primeiro critério
observado na definicdo dos estudos de caso foi a selecao de pelo menos um empreendimento de
Faixa 1 em cada um dos municipios que integram a pesquisa. Outro parametro levado em conta
foi o tempo de entrega dos conjuntos. Como a pesquisa envolveu a realizacao de entrevistas
com moradores onde se avaliou a percepcao subjetiva quanto a diversos aspectos relacionados a
vida cotidiana nos conjuntos, considerou-se que seria fundamental escolher conjuntos com um
tempo minimo de ocupacao, onde a percepcao dos moradores quanto aos seus aspectos positi-
vos e negativos e aos impactos provocados pela mudanca estivesse minimamente consolidada.
Estabeleceu-se como requisito para a escolha de um empreendimento a existéncia de ocupacao
por moradores ha pelo menos seis meses, contados do inicio da aplicacao dos questionarios. A
aplicacao dos questionarios foi realizada entre outubro e dezembro de 2013, de modo que os
conjuntos que foram selecionados haviam sido entregues aos respectivos moradores no mais
tardar em abril de 2013. Priorizou-se também a selecao de empreendimentos situados em areas
com grande incidéncia de conjuntos do PMCMYV, consideradas representativas do padrao de
insercao urbana do programa nos respectivos municipios.

Observadas as exigéncias de tempo minimo de entrega e de selecao de pelo menos um em-
preendimento por municipio, buscou-se constituir uma amostra diversificada, com estudos de
caso que representassem situacoes emblematicas. Assim, a partir de visitas aos empreendimen-
tos e da observacao preliminar das condicoes urbanisticas de seu entorno, foram selecionados



conjuntos que, a priori, apresentassem condicoes de alta vulnerabilidade, bem como empreendi-
mentos que aparentassem dispor de melhores condicdes de insercao urbana.

Nos municipios de Osasco e Hortolandia, a escolha teve como fator determinante o tem-
po de entrega dos conjuntos. Em Osasco, apenas um empreendimento de Faixa 1 havia sido
entregue a época de definicao dos estudos de caso, o Residencial Flor de Jasmim. No contexto
da amostra selecionada na pesquisa, esse conjunto foi caracterizado, numa leitura preliminar,
como um empreendimento de médio porte (420 UH) situado numa area razoavelmente con-
solidada. Assim, nao se esperava que ele constituisse um exemplo emblematico de localizacao
adequada ou precéaria, nem um caso envolvendo impactos urbanisticos que fossem despreziveis
ou muito significativos, mas que representasse uma situacao intermediaria em relacao a esses
dois aspectos. No caso de Hortolandia, tambéem havia apenas um empreendimento de Faixa 1
entregue. Formalmente, este conjunto compreende duas operacoes distintas, o Residencial Pe-
ruibe (240 UH) e o Residencial Praia Grande (260 UH). No entanto, trata-se de dois condominios
contiguos, de projeto quase idéntico, construidos pela mesma empresa e entregues na mesma
época, podendo ser tratados como um mesmo conjunto habitacional para os fins da pesquisa.
Partiu-se da hipodtese de que esse empreendimento apresentasse perfil semelhante ao de Osas-
co, um conjunto habitacional de médio porte (500 UH no total), situado numa area conectada
a malha urbana constituida, embora apresentando condicoes de urbanidade aparentemente li-
mitadas. Considerando-se o porte do municipio de Hortolandia, entretanto, esperava-se que o
empreendimento provocasse um impacto relativamente mais significativo do que em Osasco em
seu entorno imediato.

Em Campinas, onde havia a possibilidade de escolha entre alguns empreendimentos de Fai-



xa 1 que dispunham do tempo minimo de ocupacao necessario para a realizacao da pesquisa com
os moradores, selecionou-se um conjunto habitacional que representava uma situacao extrema,
o Residencial Sirius-Pirelli. Trata-se do conjunto de maior porte dentre as operacoes contratadas
nos municipios abrangidos pela pesquisa até o final de 2012, somando 2620 U.H. A construcao
do empreendimento nao havia sido totalmente concluida a época da realizacao das entrevistas.
A pesquisa abrangeu os seis condominios integrantes dessa operacao que atendiam ao tempo
minimo de entrega, compreendendo um universo de 2020 unidades. Implantado numa area
limitrofe da malha urbana constituida, situada num eixo tradicionalmente destinado ao assen-
tamento da populacao de baixa renda em Campinas, a selecao desse empreendimento represen-
tou a escolha do que aparentava ser um caso de insercao urbana particularmente problematica,
envolvendo a introducao de um empreendimento com impactos muito significativos numa area
gque, numa analise preliminar, mostrava-se bastante precaria. Embora representando uma situ-
acao extrema dentre os casos selecionados na pesquisa, o Residencial Sirius mostrou-se também
em exemplo representativo dos conjuntos do PMCMYV produzidos em Campinas, onde foram
identificados outros empreendimentos de porte semelhante em areas limitrofes. Sua localizacao
também se mostrou representativa da realidade do programa neste municipio, uma vez que a
maioria dos conjuntos de Faixa 1 situam-se ao longo do mesmo eixo onde foi implantado o em-
preendimento selecionado.

Em Sdo Paulo, foram selecionados quatro empreendimentos, podendo-se contemplar um
universo razoavelmente diversificado de padroes de insercao urbana. Embora o municipio dis-
ponha de um universo consideravel de empreendimentos de Faixa 1, as possibilidades de esco-
lha foram significativamente reduzidas pelo fato de muitos desses empreendimentos encontra-



rem-se ocupados por moradores nao indicados pela Prefeitura a época da selecao dos estudos
de caso. Além das dificuldades envolvidas na realizacao de entrevistas com agentes desse perfil,
nao faria sentido analisar a percepcao subjetiva de grupos que nao acessaram os conjuntos por
meio do programa. Tendo em vista essa restricao, foram selecionados dois empreendimentos de
pequeno porte localizados em Cidade Tiradentes, o Residencial Guruja (32 U.H.) e o Residencial
Mongagué (40 U.H.) e dois empreendimentos de porte intermedidrio, o Residencial Iguape (300
U.H.), localizado em Itaquera, e o Residencial Sdo Roque (300 U.H.), localizado em Sapopemba.
Pode-se dizer que, em nenhum desses casos, a implantacao dos empreendimentos tenha acarre-
tado impactos muito significativos em seu entorno, limitando-se a ocupar intersticios remanes-
centes de areas de urbanizacao consolidada e, de modo geral, replicando os padrdes urbanisticos
previamente existentes nessas areas, sem ter escala suficiente para interferir em suas caracte-
risticas de maneira substancial.

Selecionou-se um empreendimento que aparentava representar o exemplo de melhor inser-
cao urbana dentre os conjuntos de Faixa 1 no municipio, o Residencial Iguape. Considerando-se
a expressiva producao de conjuntos do programa na regiao de Cidade Tiradentes, decidiu-se que
seriam selecionados empreendimentos nessa area. Além de representativos da producao do pro-
grama no municipio, constituiam também um exemplo de insercao precaria, o que possibilitaria
o contraste com o exemplo representativo da condicao oposta, o conjunto de Itaquera. Os dois
conjuntos selecionados em Cidade Tiradentes eram dos poucos que nao estavam ocupados por
moradores nao indicados conforme a sistematica do programa e que atendiam as exigéncias de
tempo minimo de entrega. Além disso, o fato de serem conjuntos de pequeno porte foi um fator
levado em conta em sua escolha, uma vez que favorecia a diversificacao do perfil dos empreen-



dimentos estudados. O outro conjunto escolhido, o Residencial Sdo Roque, foi um caso exempli-
ficativo de uma situacao intermediaria, e também representativa dos padroes da producao do
programa no municipio.

A partir desses estudos de caso, desenvolveu-se uma metodologia para a avaliacao das con-
dicoes urbanisticas do entorno de empreendimentos do programa, bem como para a analise de
seu impacto sobre as areas onde sao implantados. Passamos agora a exposicao dos fatores consi-
derados e dos parametros adotados na sistematica de avaliacao proposta.

3.3 ELABORACAO E APLICACAO DE ROTEIRO DE OBSERVACAO DO ENTORNO

Foi elaborada uma metodologia preliminar de observacao das caracteristicas urbanisticas do en-
torno dos conjuntos habitacionais, cujo roteiro® foi aplicado em todos os empreendimentos e em
dois casos de controle, o edificio Pirineus e o conjunto INOCOOP Butanta. A escolha dos casos
controle foi uma opcao com o intuito de buscar, em casos que por hipdteses apresentavam uma boa
condicao de urbanidade e insercao urbana, quais eram os elementos que lhes atribuia essa condi-
cao. Os casos escolhidos sao empreendimentos de habitacao social inseridos em contextos urbanos
mais centrais: o edificio Pirineus - projeto da assessoria técnica Ambiente Arquitetura para o pro-
grama PAC (Programa de Atuacao em Corticos) de 2003 - é situado no bairro de Campos Elisios e
foi escolhido em virtude de sua condicao de implantacao e relacdo com o espaco publico, bem como
pela diversidade funcional e qualidade de desenho urbano de seu bairro; o conjunto INOCOOP do

®Ver imagem a seguir.



7 Ver imagens com exemplo da demarcacio
do perimetro de observacao a seguir.

Butanta, por sua vez, foi escolhido por se localizar em um bairro sem muita diversidade de usos,
porém com parcelamento do solo e desenho urbano planejados integralmente e com certa qualida-
de, além de maior proximidade a outros polos de oferta de comeércio, servico e transporte.

Para a aplicacao do roteiro, utilizou-se um material cartografico base, no qual constavam o
empreendimento estudado, um entorno minimo definido por uma margem de 200 metros além do
perimetro do empreendimento e um entorno ajustado a fim de englobar pontos de interesse especi-
fico, tais como equipamentos publicos importantes que por ventura nao estivessem dentro do peri-
metro estabelecido®. A partir das informacoes coletadas em campo foram sistematizadas as leituras
de todos os casos, buscando identificar os critérios de urbanidade que comporiam a ferramenta.

3.4 PROCESSAMENTO DAS ANALISES DE ENTORNO

Uma vez que o roteiro de observacao do entorno nao era um produto rigido, sua utilizacao
foi constantemente reformulada, a medida que a consolidacao das leituras realizadas era
feita. Foram feitas consolidacoes, mapeamentos e representacoes das mesmas, nas quais
alguns elementos comecavam a chamar mais atencao, recebendo maior atencao nas proxi-
mas leituras e encaminhando esta etapa metodologica para a observacao daqueles aspectos
que apresentavam discurso mias aderente ao que buscava-se: critérios de urbanidade e
insercao urbana. A seguir sao apresentados estes aspectos conforme sua manifestacao nos
casos mais eloqguentes.

Os objetos de estudo, conforme comentado, foram as margens de 200 metros ajustados a
partir do perimetro de todos os empreendimentos, conforme ilustracoes.



Reproducéo do roteiro de leitura de entorno
utilizado nos trabalhos de campo.



Pracas
25 Existéncia:identificar eventuals pragas ndo mapeadas previamente
25 Maobilidrio: (se houver) identificar que tipo e condicao de uso
27 Apropriagdo do espago: descrever usos
2.8 Improvisos: algum "puxadinha” feite por moradores no espago pablico [identificar na planta)
29 lluminagho: sim/nda
2.10D0visas: grades/muros e altura (estimadal
211 Arborizagdo: sim/ndo

3. Equipamentos publicos

3.1 Verificar o tipo de equipamento (checar existentes, levantar novos)

1.} Estado de consemvacio: pichagao/partes quebradas/ate

3.3 Usone fim de semana: sim/ndo e por quem? (criangas/adolescentes/idosos etc)

34 Acessibllidade: relagdo fisica com entornoybairre (ndmero de acessos/barrelras topograficas/sistema
vidrio/outros impedimentos)

4. Mobilidade

4.1 Registrar os pontos de dnibus do entoma do empreendiments (ainda nao identificados)
4.2 Barreiras fisicas ou outres impedimentos para o pedestre acessar o transporte piblico: grandes
glebas/acidentes topograficos/muros/cdrregos/avenidas de fluso intensefatc)

5. Uso do Solo (dentro dos limites do mapa)

5.1 Identificar o uso & marcar no mapa, [identificar os mistos)
5.2 Identificar eventuais imdveis para venda e aluguel (placas na rua)
5.3 Ildentificar novos empreendimentos privados: pequencs sobrados geminados/conjuntos/etc



Mapa de localizacao do empreendimento
Flor de Jasmim, em Osasco, com demarcacao
da margem de estudo de campo em seu
entorno.



Mapa de localizacao do empreendimento
Iguape, em Itaquera - Sao Paulo, com
demarcacdo da margem de estudo de campo
em seu entorno.



Mapa de localizacdo do Edificio Pirineus
(caso-controle), em Campos Eliseos - Sdo
Paulo, com demarcacao da margem de estudo
de campo em seu entorno.



Mapa de localizacao do empreendimento
Sirius, em Campinas, com demarcacdo da
margem de estudo de campo em seu entorno.



3.4.1 Mobilidade: no que tange a mobilidade, constavam no roteiro de observacdo a indicacao para
observar aspectos relativos ao transporte, envolvendo a identificacdao em campo dos pontos de
onibus e o levantamento de informacoes sobre as linhas de énibus disponiveis no local, e relativas
as barreiras fisicas ao deslocamento a pé. O objetivo era avaliar o quanto os lugares de estudo de
caso estavam adequados aos deslocamentos necessarios dos moradores e quais fatores influencia-
vam nesta adequacao.

a) Transporte

Conforme discutido anteriormente, a notavel dinamizacado das periferias onde estao localizados os
empreendimentos da faixa 1 do PMCMYV nao significa uma independéncia em termos de emprego
e oferta de servicos. Esta realidade reflete diretamente nas necessidades dos moradores relacio-
nadas ao transporte publico, impactando negativamente na qualidade de vida e nas condicoes de
subsisténcia'®. Os mapas a seguir, que relacionam as informacodes da Pesquisa Origem e Destino
com as linhas de transporte publico acessiveis pelos moradores dos empreendimentos, demons-
tram como a rotina de deslocamento destas pessoas, sobretudo para o trabalho, ainda € penosa.

8 Os impactos desta realidade, bem como
outras, na vida e orcamento das familias
serao analisados posteriormente com base
nas informacoes coletadas ante pesquisa
com os moradores.



Mapa destacando as =zonas de maior
incidéncia de viagens com origem na zona
em que se situa o empreendimento Iguape
e as principais linhas de transporte publico.
Em relacdo aos empreendimentos de Cidade
Tiradentes, percebe-se a maior facilidade
em acessar as zonas de maior demanda, que
equivalem sobretudo aos pontos de oferta
de emprego. Esta variacao corresponde ao
incremento de qualidade, em termos de
insercdo urbana, ao empreendimento e
satisfacao dos moradores.



Mapa destacando as zonas de maior
incidéncia de viagens com origem na zona
em que se situam os empreendimentos
Mongagua e Guaruja e as principais linhas
de transporte publico. E possivel identificar
zonas de grande importancia (enquanto
destinos) ndo acessiveis por meio das opcoes
de transporte disponiveis.



Comparando os diferentes empreendimentos, percebe-se que aqueles casos onde a hipodtese era
de pior insercao urbana (o empreendimento Sirius de Campinas e Guaruja, de Cidade Tiradentes)
a variavel do transporte é significativa na construcao da imagem de isolamento e confinamento e,
consequentemente auséncia de insercao urbana. Ambos os casos possuem somente uma linha de
onibus conectando-os ao sistema publico de transporte, enquanto casos melhor inseridos (como o
empreendimento Iguape e os casos controle) possuem mais de 10 diferentes linhas que permitem
acesso a uma lista muito mais variada de destinos.

Isto leva a conclusao de que o sistema de transporte publico, ou seja, 0 numero de itinerarios,
a frequéncia das opcoes de transporte e o custo, sdo obstaculos a qualidade de insercao urbana dos
empreendimentos.



Mapa identificando a unica linha de énibus
proxima ao empreendimento Sirius. Nota-
se, primeiramente, que é grande a distancia
entre o ponto de 6nibus mais proximo e as
unidades doempreendimento. Soma-se a isso
o fato de existir somente uma unica linha que
atende este ponto. Desta forma, configura-
se fortemente a nocao de confinamento
dos moradores, que claramente estdo
segregados e sem acesso a cidade e quaisquer
oportunidades que ela oferece.



Mapa identificando as linhas de 6nibus de
Cidade Tiradentes que configuram grande
diferenca de conectividade com a cidade,
do ponto de vista do transporte, entre os
empreendimentos Guaruja e Mongagua.

IDADE TIRADENTE



Mapa de transportes do empreendimento
Iguape, em Itaquera. Conta com uma grande
oferta de linhas de 6nibus em via principal.



Mapa do estudo de caso controle, em Campos
Eliseos, onde o diversidade de modais e o
numero de destinos possiveis por tranporte
publico é grande.

PIRINEUS



Mapa do estudo de caso controle no Butanta,
que conta com grande oferta de linhas de
onibus em duas vias de grande fluxo, a
Avenida Corifeu de Azevedo e a Rodovia
Raposo Tavares.
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b) Barreiras fisicas
Ademais as variaveis de transporte que, de certa forma, ainda envolvem uma escala municipal
dos problemas de insercao e localizacao, a questao da integracao territorial foi um elemento bas-
tante importante para promover uma avaliacao da mobilidade na escala local. Entendeu-se que a
capacidade de deslocar-se pelo territorio e acessar a diferentes lugares, atividades e servicos tem
a ver com caracteristicas do desenho urbano, do parcelamento do solo e da morfologia. Além de
aspectos pontuais como a presenca de vias muto movimentadas e taludes, duas caracteristicas
chamaram a atencao: o tamanho das quadras e os lotes ou glebas nao ocupados.

A maioria dos empreendimentos analisados estd implantado em areas onde o tecido urbano
é descontinuo, com a presenca de grandes vazios e muitas quadras com perimetro extenso. Disto
decorre uma grande perda na qualidade urbanistica do lugar, impactando o deslocamento das pes-
soas e a diversidade de atividades que surgem na regiao. Uma vez que nao ha o transito de pessoas,
fica afetada também a possibilidade de existirem diferentes usos e atividades.

“Por natureza, as quadras longas neutralizam as vantagens potenciais que as
cidades propiciam a incubacao, a experimentacao e a numerosos empreendimen-
tos pequenos ou especificos, na medida em que estes precisam de cruzamentos
muito maiores de pedestres para atrair fregueses ou clientes. As quadras longas
também frustram a tese de que, se se espera que as misturas de usos urbanos se-
jam mais do que uma abstracao nas plantas, elas devem provocar a presenca de
pessoas diferentes, com propositos diferentes, em horarios distintos, mas usando
as mesmas ruas”.’”



Diferentemente disso, nos casos de controle (principalmente em Campos Elisios) a malha ur-
bana € parcelada com quadras de perimetro razoavel, que facilitam o deslocamento pelo territoério
e apresentam um outro patamar de possibilidades para a experiéncia do espaco publico. A existén-
cia de quadras menores possibilita “uma escolha ampla de percursos’#, o que por sua vez, € van-
tajoso tanto para a economia e dinamizacao funcional do tecido urbano, quanto e principalmente
para as pessoas que tem suas possibilidades de mobilidade elevadas, podendo nao sé romper a mo-
notonia de uma rotina de percursos sempre iguais, como vivenciar imprevisivelmente diferentes
atividades coletivas e publicas - que fazem parte da formacao social do individuo.

Desta leitura, ficou clara a importancia de considerar todos estes critérios como ingredientes
da insercao urbana, tendo como perspectiva nao so as responsabilidades municipais de gestao e
promocao de um sistema de transporte publico de qualidade, como o fato de os empreendimentos
serem agentes ativos da (re)configuracio territorial das periferias. E principalmente sob essa pers-
pectiva, que boa parte das indagacoes feitas ao desenho urbano dos territéorios onde se inserem os
empreendimentos do PMCMYV vird a ser aplicada na avaliacao da implantacao dos projetos.
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Mapa de Dbarreiras em Hortolandia
identificando o impacto do parcelamento do
solo, das grandes glebas vaizas, da auséncia
de transposicoes ao rio, descontinuidade das
ruas e quadras muito extensas e muradas.






Mapa comparativo (Cidade Tiradentes,
Itaquera e Pirineus, respectivamene) de
vazios urbanos, demosntrando os diferentes
graus de integracao territorial, continuidade
da malha urbana e coesao.

Mapa comparativo (Cidade Tiradentes,
Itaquera e Pirineus, respectivamene) de
tamanho de quadras, demosntrando o
impacto de quadras grandes na integracao
territorial e potencial de mobilidade.



3.4.2 Fruicao e conforto urbano: sobre este aspecto foram observadas as condicdes dos espacos de
pedestres, com especial atencao a qualidade das calcadas, travessias, iluminacao, arborizacao, e a
morfologia. Além da auséncia de arborizacao e da qualidade ruim das calcadas, em geral, o que mais
chamou a atencao foi a interface entre o espaco publico e privado (ou mesmo publico e publico, no
caso de escolas, creches e demais equipamentos). Foi marcante a presenca de extensos muros, gra-
des e uma logica de relacao - seja ela fisica ou visual - que nao favorece a seguranca e a atividade
das ruas e espacos publicos, pois segrega o espaco publico do privado e reduz ao maximo o numero
de acessos de um para o outro.

Por um lado, esta constatacao ultrapassa os limites da atuacao e responsabilidade do programa
MCMV, por se tratar de uma condicao morfolédgica geral da cidade; contudo, por outro lado, também
fol identificada esta realidade nos proprios empreendimentos, onde as fronteiras condominiais sao
demarcadas com muros e alambrados (muitas vezes em vias de serem substituidos por muros, con-
forme relatos de moradores e sindicos). Isto apresenta desdobramentos evidentes do ponto de vista
da seguranca do espaco publico e inclusive do espaco condominial. No caso do empreendimento
Flor de Jasmim, em Osasco, foi motivo de repercussao nacional a existéncia do batizado “muro do
pd”: muro do empreendimento que é controlado por traficantes de droga e foi incorporado como
ponto de venda. Assim sendo, ¢ inadmissivel a naturalizacdo desta pratica morfoldgica - ainda que
largamente empregada na cidade rica e formal - como padrao para a promocao publica de habitacao.

A leitura do entorno do Edificio Pirineus, bem como a observacao da morfologia do proprio edi-
ficio, evidenciaram que um dos principais fatores da qualidade daquele territério era a presenca de
edificios e atividades diretamente relacionados com o espaco publico, no caso as calcadas. Analisan-
do o INOCOQOP Butanta, outro aspecto importante é a presenca de diversos acessos independentes

Fotografiaaéreadobairrodoempreendimento
Flor de Jasmim, em Osasco. No centro da
imagem, o “‘muro do pd’, Extensa fronteira
entre o espaco publico e o condominial onde
0 Unico uso identificado ¢ o trafico de drogas.
Ressalta-se a auséncia de conexdes entre
interior e exterior e a consequente morte
do espaco publico e das possibilidades de
apropriacao.

FONTE: TV Record, disponivel na internet.









A esquerda, imagem de rua em Cidade
Tiradentes, proxima ao empreendimento
Guaruja. Nota-se a marcante existéncia de
muros com arame farpado ao longo de toda
a rua que, ndo por acaso chama-se “Rua sem
nome’. E a imagem do casa ausentando-se da
cidade.

A direita, fotografia do Edificio Pirineus,
em contato direto com a calcada, o espaco
publico. Tanto o edificio quanto a cidade
beneficiam-se da morfologia, que atribui
seguranca, dinamismo e conforto ao espaco.

FONTE: Acervo pessoal.



Mapa do empreendimento INOOCOP
Butanta com identificacdo de todos os acessos
dos blocos, que constituem condominios
auténomos. Resultado é a maior relacaoentre
os edificios e a rua, ainda que a tipologia seja
igualmente estandartizada,
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a cada bloco, ainda que nao haja diversidade de usos. Estas caracteristicas, diferentes do observado
nos empreendimentos do PMCMYV, garantem simultaneamente maior qualificacao da paisagem e
da volumetria urbana, a seguranca do espaco publico e a manifestacao da “identidade publica das
pessoas”’, uma vez que promove o encontro e a usufruicao do espaco publico.

Além disso, a propria observacao dos tecidos das periferias, dos loteamentos autoconstruidos
com morfologia tradicional de sobrados geminados, revela uma proporcao equilibrada de acessos
ao longo das calcadas, o que equivale via de regra a um equilibrio entre usos e a uma vitalidade
do espaco publico. No caso dos conjuntos produzidos mediante politicas habitacionais de décadas
passadas, o que se percebe € que o resultado de um longo processo de consolidacao destes tecidos
equivale a uma multiplicacao de acessos, principalmente mediante a diversificacao dos usos, que
de maneira improvisada foram ocupando intersticios destes territorios e incorporando novas lojas,
bares e nova atividade na interface entre os espacos publicos e privados.

Desta forma, percebe-se que o padrao morfologico que o PMCMYV repete a exaustao por todo o
pais nao se sustenta sob nenhum argumento. Os condominios fechados, com longas divisas gradea-
das ou muradas, sem nenhum acesso e nenhuma atividade, sdo um dos principais aspectos da morte
do espaco publico e da inadequacao desse a fruicao urbana. Tanto a literatura, quanto a observacao
dos tecidos urbanos e suas historias (das periferias e dos casos controle) ressaltam que este nao é o
padrao morfoldgico que se espera para as cidades e, portanto, nao deve ser repetido pelos empreen-
dimentos, que fazem parte da cidade.

E, portanto, importante a incorporacdo da discussdo das fachadas, acessos e relacdo entre os
blocos residenciais e o espaco publico como critério de urbanidade e insercdo urbana (o que passa
necessariamente por uma revisdo da logica condominial de projeto e gestdo do espaco).



Esquema da condicdo de relacao padrao
entre espaco publico e privado identificada
no tecido das periferias e bairros em geral.

FONTE: PROURB - UFRJ



Esquema do wurbanista Leon Krier
demonstrando a relacio de qualidade
do espaco com a porcentagem de espaco
livre. Evidencia a necessidade de revisao
nos padroes de implantacdo e morfologia
do espaco publico, livre ou coletivo dos
empreendimentos do PMCMV.



3.4.3Usodosolo: Pretendia-se, nos trabalhos de campo realizados, identificar a diversidade de usos
do solo, com especial atencao para a oferta de comércio, servicos e equipamentos publicos. Neste
sentido, foram avaliados os entornos dos empreendimentos e as proprias areas condominiais.

a) Equipamentos publicos

Do ponto de vista dos equipamentos publicos, o que se observa €, em geral, a existéncia dos equi-
pamentos basicos de saude e educacao proximos aos empreendimentos habitacionais. Mesmo nos
casos mais carentes, a exemplo do empreendimento Sirius, em Campinas, onde escolas e creches
sao mais distantes, verificou-se a existéncia de uma estrutura publica de transporte escolar que
supre, os deslocamentos escolares. Neste sentido, os empreendimentos do PMCMYV apresentam
um grande avanco em relacao as politicas habitacionais de décadas anteriores, garantindo que nao
sejam construidas habitacoes onde nao haja minima oferta de equipamentos de educacao e saude,
ao menos nos casos estudados no estado de Sao Paulo. Contudo, isto nao se aplica aos equipamen-
tos de cultura e lazer.

Tanto para os equipamentos quanto para as areas livres (pracas e parques), cabe a observacao
de que as condicoes de manutencao sao precarias na imensa maioria dos casos observados, de
modo que o aproveitamento dos espacos ou € reduzido ou inexistente. Além disso, uma caracte-
ristica importante do sistema de equipamentos publicos diz respeito ao acesso aos equipamentos,
que conforme ja comentado nos termos de desenho urbano, ¢ um dos grandes problemas dos
tecidos onde estao inseridos os empreendimentos. Por exemplo, pode-se observar que no caso de
[taguera - do empreendimento Iguape - a presenca de equipamentos publicos em raios proximos
nao equivale a um percurso efetivo a pé curto e qualificado, uma vez que so existe um percurso



possivel e sua distancia € mais de trés vezes maior do que a distancia linear entre empreendimento
e equipamento. Questoes como essa tem base na estrutura fundiaria e parcelamento do solo da
regiao, que poderia e deveria também ser alvo de planos de intervencao no desenho urbano, por
parte do municipio dentro de outras politicas, a fim de torna-las mais integradas.



Mapa de equipamentos publicos dos
empreendimentos de Hortolandia com oferta
somente daqueles que sdo extremamente
essenciais e basicos.



Mapa de equipamentos publicos do
empreendimento Iguape, em Itaquera. Nota-
se a maior diversidade de equipamentos
entre os estudos de caso (excetuando-se os
casos-controle). Em detalhe percebe-se a
influéncia do desenho urbano na condicdo
de acessibilidade aos equipamentos.



Mapa de equipamentos publicos do
empreendimento Sirius, em Campinas,
revelando ser o empreendimento menos
atendido por equipamentos e com a menor
diversidade, nao ultrapassando o limite do
extritamente necessario.



b) Comércio e servicos
No ambito da diversidade funcional e da oferta de comércio, uma observacao fundamental se
da através da comparacao entre os usos do solo de Campos Eliseos e dos empreendimentos do
MCMYV, sendo visivel que a presenca de bares, restaurantes, farmacias, padarias, lavanderias, sa-
16es de beleza, academias, quitandas, hortifruti, costureiras, teatros, cinemas e uma infinidade de
atividades de uso rotineiro (no primeiro caso) atribuem ao territério uma dindmica rica do ponto
de visto do uso do espaco publico e sua seguranca. Isso nao somente garante a vitalidade do espaco,
como significa que os moradores do Edificio Pirineus, por exemplo, estao assistidos por todos os
usos cotidianos que podem necessitar. Esta leitura se reforca quando assistimos casos como o do
empreendimento Sirius, em Campinas, onde a inexisténcia desta diversidade e a demanda natural
por uma sorte de atividades de comércio, servicos e diversao promoveram rapidamente a cons-
trucao de barracas as adjacéncias do conjunto, de forma improvisada e precaria. Merece destaque,
também, os casos em que as atividades comerciais foram incorporadas nos proprios apartamentos,
como identificado em entrevista com a sindica do empreendimento Praia Grande, em Hortolandia.
O aprendizado retirado do caso de Hortolandia, por sua vez, tem a ver com as especificida-
des que cada tipo de comércio e servicos possui. A proximidade do empreendimento ao centro
do municipio (onde ha uma boa oferta de atividades) em contraposicao a dificuldade de acesso a
esse centro em virtude da inexisténcia de caminhos e de um tecido urbano continuo, fez notar
que existem, entre as diferentes alternativas de produtos ou servicos, aqueles que precisam ne-
cessariamente estar proximos e a distancia percorrivel a pé didria ou semanalmente, e aqueles
que podem de fato estar mais afastados. O estudo de caso de Itaquera, em tese a melhor insercao
urbana dentre os casos estudados, demonstrou uma condicao realmente mais positiva do ponto



Mapa de usos dos empreendimentos de
Hortolandia onde verifica-se alguma oferta
de comércio em ruas principais e a diferenca
significativa entre a distancia linear de 1200
metros do empreendimento ao centro (onde
héa grande oferta e diversidade de atividades
e usos) e a distancia real percorrida, de 2450
metros: o dobro.



Mapa do entorno do empreendimento Iguape
ilustrando grande diversidade de usos e
inclusive, de tipologias dos estabelecimentos.
Isto remete a auséncia de planejamento
do territério que nao prevé espacos para
comeércio, ndo propode hierarquia dos espacos
e consequentemente apresenta 0os usos como
resultado de improvisacao e consolidacao de
um tecido precério.



de vista do comeércio e dos servicos; contando com uma diversidade maior de atividades, tanto
formais como informais, com portes distintos (desde hipermercados até mercados de porte médio,
por exemplo) e a distdncias razodveis. Ainda neste caso podemos ressaltar que a condicao de inte-
gracao da malha urbana também prejudica o acesso aos pontos de interesse, nao sendo, porém, tao
problematico como nos demais exemplos.

Esta dimensao da insercao urbana, que diz respeito a oferta de comeércio, servicos e equipa-
mentos, portanto, tem suas fragilidades em parte relacionadas a (1) aspectos do desenho urbano,
que serao abordados dentro da escala do empreendimento e podem ser alvo de planos municipais
de melhoramentos nos bairros; e em parte relacionadas a (2) tipologia dos empreendimentos, que
podem e deverdao também ser repensadas no sentido de incorporar espacos para equipamentos e
comeércio, inclusive repensando padroes de unidades habitacionais que possam incorporar espa-
cos de usos capazes de gerar renda (tais como costura, saldo de beleza e producao de comidas para
venda, tipicos das dindmicas econémicas de familias de baixa renda).



A direita, fotografia do empreendimento
Sirius, em Campinas, mostrando, na base da
imagem, barracas construidas para suprir a
demanda por comércio e divertimento.

FONTE: Vitor Coelho Nisida
Nas paginas seguintes, fotografias de
apartamentos em empreendimentos no Rio

de Janeiro
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3.4.4 Espacos coletivos condominiais: a avaliacao dos espacos coletivos dos empreendimentos
dedicava-se a interpretar como eles estavam adequados as necessidades de sociabilidade e
gestao das familias. Partia do conhecimento prévio de que todos os estudos de caso organiza-
vam-se enquanto condominios fechados, e do pressuposto de que esta condicao poderia trazer
desvantagens a qualidade do espaco e das praticas sociais. Buscou-se observar as dimensoes
das areas, as atividades realizadas nas mesmas e 0s equipamentos e mobiliarios instalados.

Uma das principais percepcoes € que os espacos coletivos nao sao bem projetados, munidos
de mobiliario ou sequer de dimensoes adequadas a apropriacao por parte dos moradores. O
que pode-se perceber nitidamente é que os espacos livres condominiais sao residuais e resul-
tado unico e exclusivo da sobra de espaco nao edificado, ndo havendo nenhuma preocupacao
projetual com o intuito de tornar estes espacos agradaveis e uteis. A implantacao das unidades
é fruto da mais pragmatica e indolente atencao aos parametros das normas edilicias, garantin-
do tao somente recuos minimos e taxa de ocupacao do solo, sem nenhum esforco para atribuir
qualidade a esses espacos livres e incorpora-los ao uso e rotina dos moradores.

Os problemas decorrentes desta forma de implantacao dos empreendimentos extrapolam
o campo da qualidade dos espacos e atinge a esfera da gestao, tendo impactos na sociabilidade
dos moradores, no orcamento familiar, na seguranca e na administracao. Em empreendimen-
tos de pequeno porte, notadamente (em Sdo Paulo) aqueles construidos em terrenos pequenos
residuais do banco de terras da COHARB, percebe-se uma facilidade maior na gestao, principal-
mente quando comparados aos empreendimentos de maior porte, com mais unidades e mais
espaco coletivo.

Dentre os empreendimentos estudados, o condominio Mongagué (foto) é exemplar de uma

Fotografia do pequeno espaco residual sendo
utilizado por criancas no empreendimento
Mongagua.






série de aspectos. No que tange a administracao, o fato de ser um empreendimento pequeno,
torna o convivio dos moradores e o controle de todas as questdes coletivas por parte do sindico
facilitados. Por outro lado, o fato de ser um empreendimento pequeno faz com que nao dispo-
nha de quase nenhum espaco livre, fortemente reivindicado para lazer e diversao, principal-
mente para criancas. O mesmo condominio, além de contar com uma pequena churrasqueira
coberta de péssima qualidade construtiva, possui um espaco de circulacao entre os aparta-
mentos (hall das escadas) maior do que o usual e visto em outros casos. Conforme pesquisas
em campo e conversas com moradores, este espaco de circulacao, no ultimo andar, costuma
ser inclusive utilizado como espaco para festas, incorporando as salas dos apartamentos. Isto
remete ao enfrentamento que deve ser feito tanto no sentido de oferecer espacos de lazer e
sociabilidade, quanto no sentido de refletir qual é o espaco mais aderente as praticas sociais e
demandas das familias beneficiarias do PMCMV.

A dificuldade de equacionar a existéncia de areas livres com a gestao condominial reside
em duas frentes: uma que diz respeito a necessidade de o poder publico assumir a responsabi-
lidade por manter e gerir, se nao toda, parte das areas livres fruto da construcao de empreen-
dimentos habitacionais; outra que diz respeito as formas de sociabilizacao das pessoas as quais
sao destinadas as unidades. Isso significa que é uma necessidade urgente a reducao das areas
de gestao condominial, que idealmente deveriam ser tais como as do Edificio Pirineus - que
se resumem as escadas, ao elevador, uma area de recuo e a cobertura do edificio. E é preciso
deixar claro que isso nao significa necessariamente que as operacoes devam ser pequenas, tao
somente que todas as operacoes devem prever uma boa implantacao das unidades e/ou blocos
de unidades habitacionais, buscando equalizar a proporcao de areas livres de gestao publica,



Implantacao dos empreendimentos
contiguos em Hortolandia. Chama-se a
atencdo para o isolamento por gradil entre
ambos os condominios, ja rompido (& época
de visita de campo, em outubro de 2013)
pelos moradores para facilitar a circulacao.



Implantacao dos empreendimentos
contiguos em Hortolandia ressaltando a
péssima qualidade do projeto inclusive
do ponto de wvista das distancias internas
e distribuicao dos espacos, que sdao todos
residuais e majoritariamente ocupados por
circulacdo e estacionamento de veiculos.



areas privadas e areas condominiais; assim como prever condominios com poucas unidades
habitacionais, o que em outras palavras significa aproximar a politica habitacional da politica
urbana e, consequentemente, assumir o desafio da construcao de cidades. Nao se trata, ain-
da, de reduzir as dreas condominiais e esperar que o entorno supra as demandas por espacos
coletivos dos moradores; mas de incorporar aos projetos de habitacao a criacao de espacos
efetivamente publicos e de gestdo publica.



3.5 CONSTRUCAO DA MATRIZ E DESCRICNAO DOS CRITERIOS DA FERRAMENTA

3.5.1 Matriz
Para efeito da construcao da matriz de critérios de urbanidade e insercao urbana foram conside-
rados todos os elementos que evidenciaram-se e chamaram a atencao no processo de consolida-
cao dos levantamentos de campo. Para tanto levou-se em consideracao o objetivo final a que se
destina a identificacao destes critérios: a construcao de uma ferramenta de avaliacdo de insercao
urbana a ser utilizada por gestores da politica habitacional na ocasidao do julgamento de projetos
de empreendimentos do PMCMYV. Sendo assim era fundamental lidar com aspectos que estives-
sem ao alcance e no escopo da politica habitacional vigente. Buscou-se focar naqueles elementos
que poderiam ser melhorados mediante alteracdes no projeto do empreendimento ou, guando de
extrema necessidade, responsabilizacao do municipio em conceber melhorias urbanas (tais como
construcao de equipamentos publicos e melhorias no funcionamento do sistema de transportes).
Desta forma foi delineando-se na construcao da matriz um cenario em que a aproximacao entre
casa e cidade, e a busca pela urbanidade e insercao urbana, sao possiveis mediante aspectos tangi-
veis pelo projeto do empreendimento.

A partir da extensa revisdo dos materiais coletados, somada ao apoio bibliografico’, chegou-se
a versao final da matriz de critérios de urbanidade, que serviria de base para a elaboracao do texto
da Ferramenta de Avaliacao de Insercao Urbana.

22 Dois trabalhos foram de especial
importancia nesta etapa da pesquisa,

sendo eles a Dissertacao de Mestrado da
Teresa Rodrigues (RODRIGUES, Teresa.
‘Avaliacao da integracao sécio urbana dos
empreendimentos de habitacado social”. Tese
de Mestrado. Instituto Superior Técnico de
Lisboa. 2013.) e a cartilha TOD Standard do
ITDP (Instituto de Politicas de Transporte e
Desenvolvimento), que tornou-se parceiro
na elaboracao e conclusao da ferramenta.



INDICADORES

Opcdes de transporte
Bom
Aceitavel

Insuficiente

Usos cotidianos
Bom
Aceitavel
Insuficiente

2. Oferta de equipamentos,
COMErcio e Servigos.

Usos esporadicos
Bom
Aceitavel
Insuficiente

Tamanho das quadras
Bom
Aceitavel

Insuficiente

Sistema pedonal
Bom
Aceitavel
Insuficiente



3.5.2 Ferramenta de avaliacao de insercao urbana

A Ferramenta de Avaliacao de Insercao Urbana é um produto que visa a utilidade principalmente
por gestores publicos, no ambito do programa Minha Casa Minha Vida. E composta por critérios
que além de avaliar e indicar a aprovacao ou nao de projetos, buscam incorporar a producao ha-
bitacional do programa qualidade de insercao urbana, trazendo sempre orientacdo de como os
projetos podem melhorar sua qualificacao.

Com o intuito de torna-la objetiva e pratica, facilitando o entendimento e sua aplicacao, op-
tamos por atribuir a cada um dos indicadores da ferramenta trés avaliacoes possiveis, sendo elas:
Bom, Aceitavel e Insuficiente. Com isso, nao haveria nenhum mecanismo de pontuacdo e nao
seriam gerados indices, de modo que a aprovacao de um empreendimento - ou seja, considera-lo
aceitavel do ponto de vista da insercao urbana - passou a ser decorrente do recebimento de clas-
sificacao “aceitavel” em todos os critérios da ferramenta. Seu desenvolvimento contou com a cola-
boracao e interlocucao da equipe do ITDP Rio de Janeiro, com experiéncia principalmente no tema
de transporte. O resultado final € um conjunto de 9 critérios, reunidos em 3 temas e descritos com
linguagem didatica e objetiva.

Tema 1| Transporte: versa sobre o potencial de conectividade do territério por meio de trans-
porte publico com o restante da cidade.

1) Itinerdarios: visa compreender a diversidade de destinos os quais se pode acessar através do
sistema de transporte publico presente.

2) Frequéncia:busca identificar a qualidade destes modais de transporte do ponto de vista do
tempo de espera entre um veiculo e outro.



Tema 2 | Oferta de comércio, servicos e equipamentos publicos: Foi constituido como meio de
avaliacdo conjunta da oferta de toda a diversidade de comércio, equipamentos, servicos, ares de
lazer e recreacao. Considera que estes itens sao alvo de interesse por diferentes perfis de usuarios
(principalmente em termos de faixa etdria) e em diferentes frequéncias (diariamente, semanalmen-
te, esporadicamente), fazendo com que o acesso a eles possa ter diferentes condicoes de tempo, mo-
dal e distancia. Neste sentido foram definidas 3 categorias, equivalente aos trés proximos critérios.

3) Usos cotidianos: engloba aqueles que sao de uso diario, incluindo creche e escola e devem
estar a uma distancia percorrivel a pé em 30 minutos.

4) Usos eventuais: considera usos que nao sdo de uso diario ou tem usudrios que podem deslo-
ar-se com meio de transporte publico, em um uma hora.

5) Usos esporadicos: incorpora usos que via de regra nao estardo nas proximidades dos em-
preendimentos e nao sao de uso essencial em grandes frequéncias. Sao servicos municipais ou
atividades de lazer e cultura de uso esporadico.

Tema 3 | Desenho urbano e integracao territorial: Trata de um conjunto de elementos que
visdo incorporar ao projeto do empreendimento padroes de desenho urbano que o tornem bem
relacionados com o espaco publico.

6)Relacdo com entorno: busca garantir um minimo de 40% do perimetro do empreendimento
com contato a malha urbana pré-existente e qualificada com usos ativos e compativeis com o uso
residencial.

7)Tamaho das quadras: busca contrariar a légica dos grandes condominios e grandes glebas,
promovendo o parcelamento do solo, a geracdo de espaco publico (ruas) e a melhor articulacdo do



territorio mediante quadras com perimetro dimensionado para o percurso a pe.

8)Aberturas para o espaco publico: busca tornar o espaco publico ativo cobrando um numero
minimo de acessos de pedestres ao longo das fachadas e testadas de quadras. Incentiva, indire-
tamente, a diversificacao de usos e a instalacdo de comércios e outras atividades que promovam
acessos e circulacao de pessoas.

9)Rede de circulacdo de pedestres: avalia a condicdo de conforto e fruicado urbana cobrando a
presenca de calcadas e espacos publicos bem dimensionados, iluminados e sombreados, ao menos
no projeto do empreendimento.

Segue em anexo o texto da Ferramenta na integra em sua forma final. Pretende-se ainda, no am-
bito das pesquisas e encaminhamentos do LabCidade, estender os trabalhos com este material,
tornando-o mais refinado e preparado para divulgacao.



3. CONCLUSAO

Assim portanto, cabe reivindicar aquelas experiéncias onde o projeto residencial forma parte de
um projeto urbano equilibrado. E importante entender que as habitacdes nio sio, nem podem ser,
pecas auténomas sobre um tabuleiro de jogo. Quando funcionam, isto é, quando sao capazes de
favorecer a criacao de redes sécias e comunitarias, criam cidade real e o fazem sobre as bases de
um bom projeto urbano. (MONTANER; MUXI, 2006. P.40)

O projeto urbano agora pode estar mais no estratégico e no material, em intencdes acupunturais
sobre a pele urbana para afetar ao organismo inteiro. Projeto urbano que para ser efetivo é con-
centrado e pontual, limitado em seu tempo e espaco de intervencao, mas também aberto e extenso
em sua influéncia além de si mesmo. Com a exigéncia técnica, orcamentaria, de infraestrutura e
arquiteténica do projeto construtivo. Com a sobreposicao de funcoes e a mescla de usos, privados
e publicos e a validade de um programa executivo. (SOLA-MORALES, 2003. P.153)

Considerando o atual panorama da politica habitacional no Brasil, por assim dizer, o Programa Minha Casa Minha
Vida e seu modelo financeiro, ha de se concordar que enveredamos muito mais a Sola-Morales do que a Montaner
e Muxi. Isso significa, dentro da conjuntura politico-econdémica nacional, termos uma lacuna maior para penetrar
propositivamente no PMCMYV se trabalharmos com uma perspectiva acupuntural do que com um ideal de contexto
urbano equilibrado. As cidades, como se apresentam hoje, quer queiramos ou nao, sao tabuleiros de um jogo cujas re-
gras estao ha tempos fora do controle do Estado. Dialogar com esta realidade, do ponto de vista da politica habitacional
requer, ndo so cobrar a manifestacdo do Estado enquanto agente regulador do territério e dos interesses em conflito
(0 que significaria assumir as regras do tabuleiro e tornar as cidades um campo fértil para a proliferacdo de seus usos,
incluindo a habitacdo social); como também entender a politica habitacional (e portanto o Programa Minha casa Mi-
nha Vida, uma vez que ele existe, é forte programa politico do governo federal, rende capital politico e € uma eficiente
politica econémica) como uma porta de entrada do Estado para a intervencao pontual no territorio.

Tendo em mente esta situacdo, o projeto de habitacao social, passa a ser entendido como uma oportunidade para



a qualificacdo da vida das familias de baixa renda e, além disso, de qualificacao das cidades, principalmente em regides
periféricas consolidadas ou em vias de consolidacdo que carecem de planos e investimentos e nas quais o PMCMV
possui hoje maior potencial e facilidade de atuacao. Para tanto, este projeto deve compreender que seus limites nao sao
estanques como o patriménio fundidrio, compreender “sua influéncia mais além e si mesmo” e incorporar, portanto,
critérios de qualidade que o compreenda como parte da cidade.

Dentro desta perspectiva, a investigacao sobre os critérios de urbanidade ateve-se aqueles elementos possiveis de
incorporacao ao projeto de habitacdo. Lidando com situacoes de localizacdo ditadas pelo preco da terra e, portanto,
marcadas pela auséncia de um tecido urbano completo, os empreendimentos do PMCMYV vivem a auséncia de cidade,
que nao existe externa nem internamente a seus projetos. Entendendo a dificuldade de se reverter a légica de localiza-
cao dos programas, que dependeria de revisoes radicais em sua estrutura politica ou de empreendedorismos gloriosos
dos municipios a fim de disponibilizar terras publicas bem localizadas, trabalhou-se nesta pesquisa com o objetivo de
alcancar mecanismos de qualificacao da producdao do PMCMYV, dentro de suas limitacoes. Isso significa a producao de
cidade dentro dos limites dos empreendimentos, condicao sem a qual ndo atingiremos o minimo de qualidade e urba-
nidade e continuaremos a construir, “em todo o pais, novos bairros (...) em areas distantes e sem urbanizacdo, alinhan-
do centenas de casas idénticas e minusculas, ou enfileirando torres habitacionais com sofrivel padrao construtivo, e
grande impacto sobre o meio ambiente”

Isto posto, vale lembrar ainda o aprendizado de que a insercdo urbana ¢ uma condicdo que depende de muito mais
variados elementos do que somente a distancia ao centro principal de uma regiao e equipamentos publicos, conforme
tende a reproduzir a literatura (MARQUES e RODRIGUES, 2013). Entendendo isto, concluimos com uma esperanca
de que havendo muito outros elementos e tendo sido eles identificados e exaustivamente detalhados nesta pesquisa,
abre-se precedente para novas formas de intervencao nestas localizacoes que hoje nao possuem qualidade urbanisti-
ca. Esperamos entao, abrir precedente para um novo olhar sobre as periferias, compreendendo que sdo um novo ter-
ritério fruto de anos de consolidacao e que sdo passiveis de novas transformacoes e investimentos, inclusive através
da construcao de bons empreendimentos do PMCMV que impactem positivamente no tecido urbano, na fruicao, na
diversidade funcional, na paisagem e no ambiente. Esperamos abrir precedente para um novo patamar de entendi-
mento da moradia, reconhecendo o avanco referente as politicas habitacionais de décadas anteriores e entendendo
que ha mais do que quatro paredes, saneamento basico e equipamentos publicos.
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