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Resumo

O Programa Minha Casa Minha Vida
completa dez anos com mais de cinco
milhdes de unidades contratadas para a
habitacio de interesse social no Brasil.
Diferentes estudos nacionais apontam para
debilidades nesta producio, quanto a
qualidade da insercio urbana e problemas
na gestio pods-ocupacdo. Esse trabalho
objetiva contribuir para estas anailises,
trazendo exemplos da producio na cidade
de Pelotas, Rio Grande do Sul. Nos casos
analisados sdo flagrantes as fragilidades e
desigualdades semelhantes as apontadas
em outras cidades brasileiras. Percebe-se a
producio massiva de empreendimentos de
grande porte, sem conexao com o territorio
onde estdo inseridos, empreendimentos
implantados em zonas periféricas da
cidade, e diversos problemas originados
pela gestio privada destes
empreendimentos, constituidos, em sua
grande maioria, na forma de condominios
fechados. Identificam-se necessidades
urgentes de modificacio no modelo de
concepcio do Minha Casa Minha Vida,
pois os resultados demonstram a ineficacia
da vida condominial para esta faixa da
populacio e a equivocada estratégia de
localizacio dos mesmos nas periferias do
tecido urbano. Ao mesmo tempo, se
identifica a necessidade de uma outra
forma de gestiio desse patrimdénio material
e humano, em processo acelerado de
deterioracio.
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Consideracoes sobre a produciao do
Minha Casa Minha Vida

Desde 2009 a Habitagdo de Interesse Social
(HIS) do Brasil tem como principal instrumento
de promog¢ao o programa governamental federal
Minha Casa Minha Vida (MCMYV). Nos tltimos
10 anos foram contratadas mais de 5,5 milhdes
de unidades no pais (CBIC 2019). Dado o alto
déficit habitacional observado desde o inicio
(Cunha 2014), a produgdo do MCMV continua
massiva, € nao ha uma perspectiva de
modificagdo neste modelo de produgdo. Em
2019 houve uma inten¢do do Governo Federal
(GF) em dividir o MCMV em dois novos
programas, porém nada foi concretizado e a
modificagdo do modelo de produgido ndo parece
estar em pauta nesta discussao (G1 2019).
Atualmente o MCMV esta em sua Fase 3, e
desde o comeco se baseia na promogdo de HIS
as familias de menor renda, aliada a oferta de
determinados subsidios financeiros,
dependendo da faixa de renda em que a familia
beneficiada se enquadre.

Ao mesmo tempo em que sdo elevados os
numeros da producdo habitacional, diversos sao
0s estudos que demonstram a
desproporcionalidade entre o porte dos
empreendimentos nas cidades e a capacidade
destas em receber tais empreendimentos, seja
em fungdo da infraestrutura demandada por
estes empreendimentos (na maioria das vezes
localizados em zonas periféricas dos territorios),
seja em funcdo do modo como ¢é realizado o
planejamento da gestdo pods-ocupagdo destes.
Em cidades como Sao Paulo (Rolnik 2014), Rio
de Janeiro (Cardoso et al. 2013) e Fortaleza
(Pequeno e Rosa 2013), por exemplo, ha estudos
que apontam para situagdes em que a segregacao
urbana ou a falta de gestdo adequada na pos-
ocupacdo dos MCMV acarretam problemas de
dificeis solu¢des (para seus moradores ¢ as
cidades), como criagdo de polos de violéncia
(Rolnik 2014) ou guetificagdes urbanas (Rufino
2015).
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Da mesma forma que se tenta promover a HIS
aqueles que necessitam, na busca da satisfagao
de direitos sociais basicos defendidos nos textos
da Constitui¢do Federal ou do Estatuto da
Cidade, a promogao verificada até o momento
pelo MCMYV, via de regra, coloca em situagdes
de fragilidade e desigualdade as pessoas que
deveriam ser beneficiadas por esta promogao.
Aqui procura-se ampliar este diagnostico de
casos que demonstram esta distor¢do entre a
promogao da HIS no MCMYV e as consequéncias
negativas que esta promocdo pode ocasionar
quando o planejamento da inser¢do da habita¢do
na cidade é, em parte, falho. Demonstram-se
alguns exemplos de empreendimentos MCMV
Faixa 1 produzidos e ja em fase de utilizagdo em
Pelotas, cidade da regido sul do Rio Grande do
Sul (aproximadamente 350.000 habitantes).

Prevaléncia do modelo de
promocao da HIS do MCMYV na
forma de condominios fechados
Embora sabidamente prejudicial para a fase pos-
ocupacdo, dada, por exemplo, a dificil auto-
organizagdo por parte dos moradores dos
empreendimentos para manté-los em pleno e
adequado funcionamento, a forma de promoc¢ao
de HIS em condominios fechados prevalece na
producdo do MCMYV, em Pelotas. Até o final de
2015, dos 10 empreendimentos produzidos para
a Faixa 1 do Programa (Fases 1 e 2), nove foram
concebidos como condominios fechados.

Mas para entender o porqué da preferéncia de
produ¢do na forma de condominios fechados,
primeiro ¢ preciso observar quais sdo e como
agem os agentes promotores na atual produgao
de HIS.

Como agentes promotores do MCMYV, tém-se as
esferas governamentais — agentes promotores
publicos —, sendo elas, federal, estaduais e
municipais, € os agentes promotores privados
(empresas construtoras e incorporadoras
privadas), que executam as obras dos
empreendimentos em troca de pagamentos
efetuados pelo proprio governo (Faixa 1) ou
pelos usuarios finais (Faixas 2 ¢ 3 — para as
Fases 1 e 2, e Faixas, 1,5, 2 e 3 — para a Fase 3).
Cunha (2014) afirma que 0 MCMYV possui uma
“estratégia anticrise implicita”, que se traduz na
mobilizac¢do do setor da construgio civil através
do incentivo a produgdo de grande quantidade
de habitacdes. Explica que o MCMV nao foi o
unico modo que o GF encontrou para buscar esta
execucdo anticiclica a crise econdmica mundial
instaurada no final da década passada (2008),
mas foi a resposta mais efetiva perante todas as
forgas politicas que pressionavam este GF.

Fix (2011) afirma que a alegagdo da crise
existente foi uma grande ferramenta utilizada
pelo Governo quando langou o MCMV.
Retratando as outras medidas além do MCMV,
Fix cita que o GF editou, em 2008, a Medida
Provisoria 443, que autorizava o proprio, por
intermédio da Caixa EconOmica Federal, a
comprar acdes de empresas do setor da
construgdo civil (construtoras e incorporadoras).
Shimbo (2010) destaca que a “habitagdo social”
se transformou efetivamente em um “mercado”.
Explica que o mercado imobiliario “descobriu”
e formou um segmento bastante rentavel ao
perceber que as incorporagdes e construgdes de
moradias com valores até os limites definidos
por programas de HIS e demandados por
familias que tém acesso a subsidios publicos ou
ao crédito imobiliario acessivel poderiam trazer
grandes retornos financeiros, como € o caso do
MCMV.

Assim, o fato ¢ que hda no MCMV a
predominéancia de uma visdo de mercado e um
foco na produc@o em larga escala de unidades.
Desta forma, ha um incentivo a atuacdo dos
agentes promotores privados (empresas
construtoras ¢ incorporadoras), que preferem
atuar no Programa pela via da construcdo de
unidades habitacionais em grandes quantidades
por empreendimento, com a promogao destes na
forma de condominios fechados. Esta
caracteristica acaba por produzir novos espagos
nas cidades incapazes de articular-se com os ja
existentes.

A forma de condominios fechados prové
maiores lucros as empresas construtoras, devido
ao menor nimero de entraves legais para a
aprovagdo  dos  empreendimentos, em
comparagdo com a promogao de um loteamento,
além de auséncia de necessidade de doagdo de
areas para uso institucional ou de lazer para o
poder publico, e maximizacdo do numero de
unidades habitacionais produzidas, dentre
outras caracteristicas.

Algumas fragilidades da HIS do
MCMV observadas em Pelotas

Estes relatos nacionais expostos encontram
correspondéncia em alguns exemplos de
empreendimentos MCMV Faixa 1 analisados
em Pelotas. A seguir — Figura 1 — sdo
apresentados alguns destes empreendimentos
(localizados no tecido urbano da cidade), suas
principais caracteristicas e problemas pos-
ocupacio (os quais sdo relacionados diretamente
aos seus modelos de concepgdo e gestdo
condominial — a cargo dos proprios moradores).
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Figura 1. Localiza¢do dos empreendimentos MCMYV Faixa 1 analisados. Fonte. Os autores.

Todos estes empreendimentos formam
concebidos na forma de condominios fechados.
Os menores dos sete empreendimentos sdo os
Jardins do Obelisco, Montevideo e Buenos
Aires, com 240 unidades habitacionais. O
Fragata possui 340 unidades habitacionais. Com
excecdo do Haragano, todos os outros sao
constituidos na forma de blocos de apartamentos
de cinco pavimentos. Conforme a Figura 1,
verifica-se que cinco dos sete empreendimentos
estdo localizados nas bordas do tecido urbano de
Pelotas.

Em termos de oferta de infraestrutura adequada
aos moradores, os Residenciais Roraima e
Amazonas nao possuem escolas proximas a sua
localizag@o sequer em um raio de 500 metros,
assim como estdo distantes mais de 1.200
metros do posto de satde mais proximo, e
distantes mais de 1.500 metros da area de lazer
mais proxima. Os Residenciais Montevideo e

Buenos Aires estdo distantes mais de 500 metros
da area de lazer mais proxima (Pinto 2016).

De um modo geral, verifica-se que além de
diversos dos empreendimentos estarem a uma
distancia inadequada de equipamentos publicos,
0os mesmos sdo posicionados em zonas
periféricas do tecido urbano, dificultando para
seus moradores 0 acesso a outros servigos
basicos, na busca por melhor inser¢do e
integracdo social. Agravando a situagdo,
percebe-se  que  quatro  destes  sete
empreendimentos (Montevideo e Buenos Aires;
¢ Roraima e Amazonas) estdo localizados de
forma contigua no territdrio, ampliando a ideia
de empreendimentos de grande porte, ja que
estdo localizados em terrenos vizinhos, e
somados possuem, respectivamente, 480 e 560
unidades habitacionais. A Figura 2 demonstra os
Residenciais Montevideo € Buenos Aires, € sua
implantag@o contigua.
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Figura 2. Residenciais Montevideo e Buenos Aires. Fonte. Os autores.

Esta forma de implantagdo contigua acentua os
efeitos da segregacdo urbana, pois potencializa
o numero de familias residindo em uma mesma
regido, aumentando a demanda por todos os
tipos de servicos basicos necessarios a adequada
manutengdo da qualidade de vida aos moradores
locais. Os Jardins do Obelisco e Haragano,
embora ndo localizados de forma contigua entre
si ou a outros empreendimentos MCMYV, tém
proximos a si, em um raio de 600 metros, outros
quatro empreendimentos MCMYV, totalizando,
juntamente com suas 240 e 280 unidades,
respectivamente, 1.176 unidades habitacionais.
Novamente os efeitos da segregacdo espacial
sdo ampliados com este agrupamento de
empreendimentos em zonas periféricas do
tecido urbano da cidade.

Quanto aos problemas encontrados nos
residenciais relacionados a gestdo condominial
dos empreendimentos, pode-se citar o
Residencial Jardins do Obelisco, finalizado em
2011, como um dos casos mais problematicos
dentre os MCMYV produzidos em Pelotas, assim
como um exemplo de praticamente tudo o que
ndo deve ocorrer quando se objetiva uma HIS de
qualidade. Desde o comecgo de sua ocupacdo o
Residencial apresentou problemas. Com menos
de um ano, os moradores relataram que havia
problemas com o sistema de esgotamento
sanitario do Residencial. Em maio de 2014 essa
situagdo se agravou, quando houve o vazamento
e transbordamento do esgoto nas areas externas
aos blocos de apartamentos, criando “lagos” de
esgoto em plena area de uso comum do
condominio, como ilustra a Figura 3, a seguir.

Figura 3. Esgoto a céu aberto em 4rea interna do
Jardins do Obelisco. Fonte. Os autores.

Este problema esteve sem solug@o por mais de
cinco anos, com o agente financeiro e
construtora se eximindo de qualquer
atendimento. Apenas em 2017, apds inimeros
impasses e reclamagdes, o poder publico tomou
a iniciativa de propor uma limpeza interna ao
condominio, combinada a uma tentativa de
desobstru¢do das tubulagdes internas de esgoto,
com o intuito de fazer com que este impasse
tivesse fim. A resisténcia em agir anteriormente
por parte do poder publico se deu sob a alegagdo
de que o espaco do condominio € privado, e
sobre este, a Unica jurisdi¢do vigente ¢ a do
proprio  condominio, ndo  justificando
interferéncia e investimentos do poder publico.
Somente apds agdo do Ministério Piblico houve
a mobilizacdo da secretaria local de habitagdo
para busca de solugdes.

Além deste, o Jardins do Obelisco também
apresenta problemas de portaria abandonada,
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devido a inadimpléncia condominial dos
moradores, que acarretou a desmobilizacdo da
empresa contratada para este fim e para a
limpeza e manutengdo das areas condominiais.
Este problema ndo ¢ exclusivo deste
empreendimento, constatou-se que o problema
ocorre em pelo menos outros trés Residenciais
(Haragano, Buenos Aires e Montevideo), ou
seja,

A inseguranga também assola o Jardins do
Obelisco. Devido a portaria abandonada, ndo ha
um controle das pessoas que transitam no
interior do condominio. Isso contribui para o
aumento da inseguranca. Todas essas situacdes
contribuiram para, em margo de 2015, um jovem
morador do empreendimento, de 14 anos, ter
sido espancado at¢é a morte dentro do
Residencial, por trés outros jovens e um adulto
que ndo eram moradores do local (Diario
Popular 2016).

A inseguranga parece presente na rotina dos
empreendimentos Faixa 1 do MCMV, como
também apontam Cardoso et al. (2013), em seus

estudos, para 0 MCMV na cidade do Rio de
Janeiro. Além disso, outros sdo os exemplos de
fragilidades encontradas nos empreendimentos
analisados: pelo menos nos Jardins do Obelisco,
Haragano, Fragata, Montevideo e Buenos Aires,
foram encontradas edificagdes e equipamentos
de uso comum depredados ou mutilados, como
os saldes de festas do Jardins do Obelisco, do
Haragano e do Montevideo, ou alguns dos
espagos das churrasqueiras do Fragata, ou nos
equipamentos de recreagdo infantil em todos os
residenciais.

A Figura 4, abaixo, ilustra alguns destes
problemas. No Jardins do Obelisco ainda foi
constatado acumulo de lixo dentro e fora do
condominio, inadimpléncia condominial e furto
de elementos e componentes de uso comum dos
blocos de apartamentos (esquadrias das areas de
circulagdo vertical dos blocos). O problema do
furto de esquadrias ¢ extensivo ao Residencial
Fragata. A Figura 5, abaixo, ilustra alguns destes
outros problemas pds-ocupagio encontrados.

Figura 5. Actimulo de lixo externa e internamente ao Jardins do Obelisco (E e C) e furto das esquadrias nas areas de uso
comum (D). Fonte. Os autores.

PAPERS: VOLUME IIl of Il

1477



1478

UIA 2021 RIO: 27th World Congress of Architects

Licoes para serem tiradas e
sugestoes para melhores praticas
(presentes e) futuras

Medvedovski et al. (2010) afirmam que a
promocdao da vida coletiva em um espago
conformado de forma privada pode limitar
algumas ag¢des que poderiam ser praticadas com
o intuito de melhorar a vida dos moradores
destes espacos, como a manutengao dos diversos
espagos internos em melhores condigdes,
qualificagdo dos espagos externos, a¢des do
poder publico municipal neste local, e promocao
de maior seguranga aos moradores, entre outros
aspectos. E latente a auséncia destes fatores nos
exemplos analisados nesse trabalho.

Raquel Rolnik (2014) afirma que a execugdo do
MCMYV se caracteriza como uma proposta que
ndo se integra aos desafios da cidade brasileira
de enfrentamento do problema habitacional,
pois objetiva, antes de tudo, uma produgdo em
larga escala, sem articular-se com as realidades
de cada local de implantagdo, inserindo
empreendimentos isolados nas cidades e que
partem de um modelo de produgdo
preponderantemente na forma de propriedade
privada condominial.

Andrade (2015) afirma que a promocdao em
condominios  fechados impde inGmeras
delimitagdes para seus moradores, inclusive no
que tange a privatizagdo da gestdo ocorrida
nessa conformagdo, reduzindo o papel dos
governantes pela via da eliminagdo da gestdo
publica no interior desta configuragao.

Para os empreendimentos do MCMV, a
producdo na forma de condominios fechados
trouxe muitos problemas e poucas solugdes, pois
a necessidade que ¢ imposta a populacdo
moradora  destes  empreendimentos  de
pagamento de diversas taxas inerentes a forma
de promog¢do e moradia em um condominio,
acarreta o aumento das despesas relacionadas
com a moradia e crises na gestdo condominial
destes espagos, ocasionando inadimpléncias e
conflitos internos. Sobretudo na Faixa 1 do
MCMV esses aspectos causam maiores
impactos. Além disso, a preferéncia por espagos
periféricos na cidade favorece o fortalecimento
de locais propicios a narcotraficantes e milicias,
aumentando as situagdes de vulnerabilidades,
desigualdades e violéncia urbana, conforme
observado ndo somente nos exemplos trazidos
neste trabalho, mas também em estudos
realizados em outras localidades, como S&o
Paulo (Rolnik 2014).

Destaca-se que o legado que empreendimentos
deste tipo tém deixado a cidade se caracteriza
como prejudicial tanto aos seus usuarios diretos,

como ao municipio como um todo. A produgdo
de condominios fechados cria espagos de uso e
gestdo comuns, situados de forma intermediaria
entre o publico e o privado. Estes espacos
coletivos compreendem desde os acessos a
edificagdo até os espacos exteriores com fins de
congregacao, lazer e atendimentos as condi¢des
de conforto, bem como o compartilhamento de
estruturas técnicas de suporte das atividades da
moradia. A presenca de espagos € servigos
coletivos na habitacdo leva a necessidade de
entendimento dos processos de gestdo dos
espagos coletivos das HIS e das estruturas
técnicas de suporte as atividades concernentes a
moradia e seu contexto. A tematica da gestdo
torna-se relevante pelas necessidades cada vez
mais complexas de organizagao da etapa de uso,
operacdo e manutencdo da HIS. O condominio
desloca para a vida coletiva condominial temas
que a esfera publica tem a obrigagdo legal de
prover: pavimentagdo, limpeza, coleta de
residuos, seguranga, distribui¢do de
correspondéncias, regulamentagdo das relagdes
entre o usudrio e os espagos de uso comum,
entre outros. Quanto ao municipio, este recebe a
demanda por oferta de servigos de saude e
educagdo dos moradores destes condominios
sem ter recebido doacdo de terrenos para seu
suporte, além de ter que resolver o impacto
causado pela fragmentagao do territorio urbano
em guetos ¢ do aumento da demanda sobre o
sistema viario e o transporte publico. A
academia cabe acompanhar de forma critica esse
uso e a vida cotidiana dos novos condominios e
repensar, com a participacdo ativa de seus
moradores, formas de insercdo na vida
realmente urbana.
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