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RESUMO

Do ponto de vista arquitetbnico, muitos estudiosos tém criticado as moradias do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Embora encampando um largo espectro de problemas,
essas criticas até agora ndo abordaram os espacos de convivéncia e lazer. A literatura mais geral
aponta que, nos projetos de habitagdo de interesse social, as areas de uso comum sao
extremamente importantes. Reporta-se que, quando essas areas nao sao bem delimitadas, ocorre
uma apropriagdo indevida por parte dos moradores, prejudicando a coletividade. Neste trabalho,
procuramos discutir essa questdo no ambito mais amplo da produgdo capitalista da habitacéo,
atentando para o papel das grandes incorporadoras e o impacto da sua busca por lucro sobre a
qualidade dos projetos. Para tal, utilizamos como exemplo dois empreendimentos do PMCMV
localizados no estado do Rio de Janeiro, onde, apesar de obrigatorias, as areas de convivéncia e
lazer sdo insuficientes e inadequadas.

Palavras-chave: Minha Casa Minha Vida. Areas de convivéncia e lazer. Habitac&o social.
ABSTRACT

From an architectural point of view, many scholars have criticized the dwellings of Minha Casa
Minha Vida (MCMV), a federal program of social housing. Although encompassing a broad
spectrum of problems, such criticism so far has not addressed the living and leisure common
areas. The more general literature indicates that common areas are paramount in social housing
projects. It is reported that when these areas are not well defined, there is a misappropriation on
the part of residents, damaging community life. In this paper, we discuss this issue in the
broader context of the capitalist production of housing, drawing attention to the role of large
developers and the impact of their quest for profit on the quality of projects. For this, we study
two MCMV projects in the state of Rio de Janeiro, where, although mandatory, the common
living and leisure areas are insufficient and inadequate.
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1 Introducéo

As areas de convivéncia e lazer foram negligenciadas, historicamente, nos
projetos de Habitacdo de Interesse Social. O “Minha Casa Minha Vida”, programa do
governo federal iniciado em 2009, n4o foge a essa regra. E sabido, no entanto, que areas
livres e de lazer, quando bem projetadas, sdo importantes para a producdo de moradias
que oferecam mais qualidade de vida aos moradores. Esse tipo de espaco é capaz de
promover permeabilidade, a0 mesmo tempo em que evita ocupagdes informais — 0s
famosos “puxadinhos” —, pois é dado um uso, que pode ser de lazer, recreacdo e estar,

permitindo uma relacdo de convivéncia entre os moradores (LAY; REIS, 2005).

Neste artigo, nosso argumento geral € de que, nos projetos do PMCMV ja
implantados, essas areas livres sdo insuficientes e inadequadas. Dessa forma, novas
prioridades devem ser estabelecidas a fim de fortalecer o desenho de espagos de

convivéncia nos conjuntos habitacionais.

A primeira parte da pesquisa tem por objetivo principal mostrar as vantagens
que podem ser criadas através da implantacdo de espacos de uso comum num projeto de
habitacdo com interesse social do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Para
tal, analisamos o Programa Minha Casa Minha Vida e seus principais problemas. Mais a
frente, buscamos contextualizar os diferentes tipos de espaco, mostrando que eles
devem ser apropriados para atividades de uso comum em prol da comunidade. Por fim,
mostramos como estdo sendo implantadas hoje as areas de convivéncia nos

condominios do PMCMV, ressaltando a importancia desses espacos para a comunidade.
2 O Programa Minha Casa Minha Vida e seus problemas

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV) foi criado em reacdo a crise
mundial de 2008, iniciada nos Estados Unidos, em marco de 2009, como uma
alternativa para impactar a economia por meio de injecdo de capital na industria da
construgcdo. Como tipica politica anticiclica, o objetivo era estimular a criagdo de
empregos e investimentos nesse setor (CARDOSO; ARAGAO, 2013). Outro objetivo

foi combater o historico déficit habitacional brasileiro.

No entanto, esse programa — que tinha como meta 2 milhdes de habitacdes até

2014 — vem ao longo dos anos sendo alvo de diversas criticas que abordam desde a
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segregacdo residencial até a falta de analise do perfil das familias, passando pelo

modelo de contrato com as incorporadoras.

A segregacdo residencial é um tema que precisa ser discutido a fim de se evitar a
“periferizagdo” desses conjuntos e seu distanciamento em relagdo a servigos e
equipamentos urbanos importantes. Esse distanciamento implica um longo
deslocamento entre casa e trabalho, altamente prejudicial a qualidade de vida dessas

pessoas. Como sublinham Rolnik e Nakano,

O modo de producdo de moradias populares para além dos limites da
cidade tem consequéncias graves gque acabam prejudicando a todos.
Além de encarecer a extensdo das infraestruturas urbanas, que
precisam alcancar locais cada vez mais distantes, o afastamento entre
os locais de trabalho, os equipamentos urbanos e as areas de moradia
aprofundam as segregacgdes socioespaciais e encarecem 0s custos da
mobilidade urbana. As longas viagens diarias entre a residéncia e o0s
locais de trabalho ou de ensino congestionam as vias e 0s transportes
coletivos, prejudicando a qualidade de vida coletiva. Ademais, 0
predominio das opg¢des sobre pneus — especialmente os automoveis
que usam combustiveis fosseis e emitem gas carbonico — contribui
para a poluigdo do ar, o aquecimento global e as mudangas climaticas,
cujos efeitos ja estdo afetando milhGes de pessoas no mundo inteiro.
(ROLNIK; NAKANO, 2009)

Isso acontece porque, muitas vezes, o terreno mais barato é sinénimo de
periferia. Ao conseguirem terrenos mais baratos, as incorporadoras aumentam sua
margem de lucro, ja que o preco de cada apartamento € fechado, independentemente de
se construir em areas centrais ou em &reas periféricas — ou seja, o valor pago pelo
Estado as construtoras serd 0 mesmo, independente do lugar onde se vai construir. Com
isso, 0 novo morador é prejudicado, jA que os gastos com seu deslocamento serdo
maiores. Além disso, ha os problemas referentes a falta de lazer e servigos nas “ndo

cidades”. Cabe citar Cardoso et al. (2013):

Dentro dessa ldgica [as incorporadoras] escolhem os terrenos mais
baratos capazes de fornecer uma maior margem de lucro,
considerando que elas geralmente trabalham com os tetos de
financiamento como valores finais para imodveis ofertados no
mercado. Com isso, 0 Programa estaria novamente gerando
empreendimentos que imputem um “alto custo social”, pois tenderiam
a se localizar em areas com problemas de acessibilidade e caréncias na
oferta de infraestrutura e servigos basicos no entorno imediato, custo
gue acaba sendo repassado para 0s moradores que precisam arcar com
as despesas de deslocamento, inexisténcia de comércio nas
proximidades ou falta de vagas no sistema escolar. (CARDOSO et al.,
2013)
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No caso de um dos empreendimentos estudados, localizado no municipio de
Queimados, na Baixada Fluminense do Rio de Janeiro, a periferizacdo é visivel.
Podemos observar na Figura 1 que ele estd localizado na fronteira de expanséo urbana
do municipio de Queimados, a aproximadamente 50 km de distancia do centro do

municipio do Rio de Janeiro

Figura 1 — Esquema de localizagdo do conjunto Valdariosa no municipio de Queimados
(RJ)

Fonte: elaborado pelos autores no Google Earth.

Outro modelo de financiamento também utilizado pelo Programa é o de
“Entidades”, no qual o financiamento é concedido as familias organizadas por entidades
sem fins lucrativos (cooperativas, associacoes etc). Esse modelo mostrou ser eficiente
na medida em que, por meio da autogestdo e mutirdo, é possivel construir casas maiores

€ com um custo mais baixo.

Porém, a preferéncia pelo mercado é visivel nos nimeros do programa, pois
97% do subsidio publico vai para construtoras e apenas 3% vao para iniciativas sociais
sem fins lucrativos (entidades). Uma das justificativas tem sido a dificuldade dos
movimentos sociais de se organizarem diante da demanda de habitagdo. Como ilustram
Fix e Arantes,

Esse perfil de investimento ja indica qual o modelo claramente
dominante no pacote habitacional e a aposta na iniciativa privada
como agente motora do processo. A justificativa é a dificuldade do
poder publico (sobretudo municipal) na aplicacdo de recursos e a
lentiddo na execucdo do Programa de Aceleracdo do Crescimento
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(PAC), o que acabou induzindo o Governo Federal e a Casa Civil a
optarem por uma producéo diretamente de mercado, que dispensa em
grande medida a gestdo publica. Ineficiéncia, falta de quadros,
burocratismo, restri¢oes legais e fiscais, licitagbes demoradas, 6rgdos
de fiscalizacdo (tribunais de contas e controladorias) sdo,
efetivamente, fatores que contribuem para a lentiddo e a baixa
efetividade da administracdo publica, que sucumbe diante da
solicitacdo de rapidez operacional exigida pela situacdo emergencial
de reversdo da crise (e das elei¢cGes no ano que vem). De outro lado, 0s
movimentos populares e seus mutirdes ou cooperativas teriam pouca
capacidade de resposta a uma demanda em grande escala, além de
apresentarem dificuldades e atrasos na execu¢do das suas obras. Desse
modo, o governo federal ao invés de atuar para reverter esse quadro de
entraves a gestdo publica e de fragilidade do associativismo popular,
reconhece que a eficiéncia, enfim, estd mesmo do lado das empresas
privadas. (FIX; ARANTES, 2009)

Ha ainda estratégias previstas nos Planos Diretores que podem ser usadas pelo
poder publico a fim de aproveitar terrenos mais bem localizados. Como exemplo,
podemos citar a demarcacdo de Zona de Especial Interesse Social (ZEIS), o
Parcelamento, Edificacdo ou Utilizacdo Compulsérios (PEUC), no qual a prefeitura
pode obrigar o proprietario de um imovel a fazer melhor uso de sua localizacdo para
coibir a ociosidade de terrenos, dotados de infraestrutura. Outro exemplo é o IPTU
Progressivo, que pode ser usado como um instrumento de punigéo para o terreno urbano
pouco ou ndo aproveitado. Nesse caso, hd um aumento da aliquota de IPTU se houver

descumprimento do PEUC.

Nesse sentido, observamos que 0 programa tenta resolver a questdo do déficit
habitacional apenas construindo novos empreendimentos e ndo estimula, por exemplo, a
ocupagcio de imdveis vagos (que totalizam aproximadamente 6 milhdes de unidades* no
Brasil, ou 83% do déficit)°. Esses imdveis contam com infraestrutura urbana completa e
sdo, muitas vezes, inadimplentes em relacdo aos impostos devidos (FIX; ARANTES,
2009).

Outra critica que vem sendo feita refere-se ao perfil das familias inscritas no
programa. No regime atual, considera-se apenas um perfil de morador, j4 que a maioria
dos modelos de casas e apartamentos projetados é de dois quartos e uma sala. Dessa
forma, o programa ndo contempla familias maiores. Observa-se, na verdade, uma busca

por economias de escala: quanto maior o numero de unidades iguais, mais baratas elas

4 De acordo com o Censo Demografico do IBGE (2010).
5 De acordo com dados da Fundag&o Jodo Pinheiro.

R. Bras. Planej. Desenv., Curitiba, v. 3, n. 2, p. 24-35, jul./dez. 2014. 28



Bernardo
Textbox
jul./dez.


RBPD A IMPORTANCIA DAS AREAS DE USO COMUM EM PROJETOS DE HABITACAO SOCIAL

se tornam, diminuindo o custo unitario. Assim, 0s megaconjuntos séo a escala preferida
das empresas imobiliarias, a exemplo do Parque Valdariosa, como pode ser visto na
figura 2.

Figura 2 — Vista aérea Parque Valdariosa

Fonte: Prefeitura de Queimado.

Por fim, cabe salientar a critica ao desenho das habitaces. H4 uma enfadonha
monotonia na arquitetura dos edificios, além de &reas livres mal projetadas e que
dificultam as préticas de lazer e recreacdo. E nesse aspecto que iremos nos concentrar a

partir de agora.
3 Os conjuntos habitacionais e suas areas de uso comum

O espaco de uso comum ¢é capaz de oferecer maior qualidade de vida aos
moradores de habitacdo de interesse social, criando uma relacdo de convivio ao mesmo
tempo em que pode oferecer servigos. Como sublinham Lay e Reis:

Os moradores que usam o0s patios semiprivados dos blocos sentem-se
mais satisfeitos com o tipo de moradia do que 0s que ndo usam,

geralmente porque os espacos foram invadidos por construcbes
irregulares. (LAY; REIS, 2010, p. 105)

Ha, ainda, a questdo da identidade dos moradores com esses espacos. E sabido
que a finalidade de muitos desses conjuntos habitacionais, inclusive do MCMV, é
abrigar pessoas que moravam em favelas ou em areas de risco. Nessas comunidades, a
relacdo das pessoas com 0s espacos de uso comum € muito forte, muitas vezes 0s becos
e vielas tornam-se areas de convivio e lazer. Entdo, é importante criar essa relacdo que
favoreca a integragéo social. Cabe citar Cardoso et al. (2013):

Isto significa dizer que esta populacdo-alvo da nova politica
habitacional propagada pelo PMCMV, além de ndo ter tido alternativa
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de escolher seu proprio lar e de ter sido afastada de seu antigo bairro e
dos vinculos socioespaciais que ali estabeleciam, foi reassentada de
forma tal que nédo se levou em consideracdo e/ou foram oferecidos
meios que viabilizassem a rdpida integracdo ao novo local de moradia.
(CARDOSO et al., 2013)

Além disso, a ocupacdo informal dos espacos de uso comum é uma realidade
nesses conjuntos habitacionais. Quando nédo séo bem delimitados, eles muitas vezes sao
ocupados por construgdes irregulares ou “puxadinhos”. Dessa forma, os espacos livres
projetados, que poderiam servir como ventilagdo para as casas, lazer dos moradores ou

jardins, acabam dando lugar a mais um cémodo das residéncias.

Isso se d& porque no projeto ndo sdo definidos claramente os espacos de uso
comum. E preciso uma hierarquia que possibilitara uma melhor legibilidade por parte
dos moradores dos espacos publicos, semipublicos e privados, como ilustram Lay e
Reis:

(...) quanto mais legiveis 0s espagos abertos coletivos sdo definidos do
ponto de vista fisico e social, mais legivel é o layout do sitio, e 0s

espagos sdo usados de maneira mais apropriada e mais eficientemente
mantidos, e vice-versa. (LAY REIS, 2010, p. 105)

Com efeito, essas ocupagdes informais causam uma irregularidade nas fachadas
das construgdes, implicando uma irregularidade da construcdo como um todo, além de
beneficiar, quase sempre, apenas uma familia. Com isso, os outros moradores ficam
insatisfeitos, pois perdem espacos de lazer e circulacao.

As consequéncias sdo negativas em diversos aspectos: na aparéncia
negligenciada das edificacbes, na falta de espacos abertos para a
realizacdo de atividades de recreacdo e lazer, na falta de manutencgéo
dos espacos abertos do conjunto, na inseguranca e deficiéncia de

circulagio ocasionada pela desorganizacdo das construcdes
irregulares. (LAY; REIS, 2010, p. 105)

Como exemplo, citamos o conjunto habitacional do IAPI Realengo, construido
na era Vargas e projetado pelo arquiteto Carlos Frederico Ferreira. Esse foi o primeiro
conjunto de grande dimensdo no Rio de Janeiro, antes s6 eram feitas até 200 casas e
neste foram construidas 2344 casas na década de 1940. No entanto, com o passar dos
anos as ocupacdes irregulares foram ganhando forca e hoje o conjunto se encontra

completamente descaracterizado.

No caso desse conjunto, 0 espago aberto entre as casas foi ocupado pelos

proprios moradores de forma irregular. Os muros e as ampliacbes nas casas fez
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desaparecer a area comum para o ganho de mais um cémodo, enquanto poderia ter sido
um espaco permeével, destinado ao fluxo de pessoas ou as areas de convivéncia dos
moradores. Dessa forma, os interesses privados ndo implicam um ganho para a

comunidade como um todo.

E claro que, nesse caso, também é importante considerar que, se as moradias n&o
considerarem perfis diferentes de familia e ndo fizerem casas fora do padrdo como se
tem hoje com dois quartos, sera impossivel considerar as familias ampliadas e as que se

ampliam.

Acreditamos que, caso esses espacos sejam equipados de forma correta, isso
inibird a sua “privatizacdo”. Se forem planejados, por exemplo, parques infantis,
academias da terceira idade, hortas comunitarias ou jardins, cria-se uma definicdo, um
limite invisivel desses espacos, dificultando a ocupacdo informal por parte dos

moradores, ja que foi dado um uso especifico para eles.

Porém, mais do que planejar espacos legiveis de convivéncia, é necessario que
0s moradores os legitimem como espacos de lazer e estar, 0 que ndo acontece hoje em

muitos empreendimentos do PMCMV.

Uma questao interessante a se fazer é: Por que as mesas de xadrez sdo utilizadas
e apropriadas para diversas atividades de lazer no Largo do Machado e as mesmas

mesas ndo s&o usadas no Complexo do Alemao (ver Figura 3)?°

Com isso, defendemos que € necessario um olhar mais apurado sobre as
necessidades de cada espaco. E para isso € imprescindivel a participagdo dos potenciais
moradores no processo de projeto das habitacdes. Ou seja, fazer um projeto de area de
lazer observando o que determinado grupo legitima como uma &rea de lazer, nao

simplesmente impondo equipamentos que para elas podem néo fazer sentido.

® As mesas de xadrez (equipamento padrdo da Prefeitura do Rio de Janeiro) sdo colocadas em muitas pragas na cidade do Rio de
Janeiro. Observamos, no entanto, que no Largo do Machado, praca localizada na Zona Sul do Rio de Janeiro e utilizada, sobretudo,
pela classe média, as mesas séo utilizadas todos os dias da semana em muitos horarios. No Complexo do Alemao, onde estivemos
de agosto a dezembro de 2013, pouquissimas vezes observamos pessoas as utilizando. As mesas foram implantadas no programa de
urbanizacgéo do PAC. A equipe fez observagdes no Complexo do Aleméo de agosto a dezembro de 2013.
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Figura 3 — Habitacdo do PMCMYV localizada no Complexo do Alemao

Foto: Nuno Patricio (2013).

4 Espacos de convivéncia no PMCMV

Hoje o PMCMV estabelece algumas normas para que 0s condominios
disponham de &rea de lazer e convivéncia. Segundo a Portaria n® 465, de 3 de outubro
de 2011:

Os empreendimentos na forma de condominio, com mais de sessenta
unidades habitacionais, deverdo conter equipamentos de uso comum,
no minimo de 1% do valor da edificacdo e infraestrutura,
obrigatoriamente na seguinte ordem:

a) espaco coberto para uso comunitario,

b) espaco descoberto para lazer e recreagdo infantil,

c) quadra de esportes. (BRASIL, 2011).

No entanto, ao observarmos os empreendimentos e pela nossa experiéncia de
projetos para o PMCMV, percebemos que essas areas quase sempre sdo alocadas no
recuo do terreno ou em areas que “sobraram”, nos afastamentos dos prédios, onde ndo
caberia um bloco de habitacdo. Nesse contexto, acreditamos que a alta densidade dos

conjuntos sdo prejudiciais a criacdo de boas areas de convivéncia.

Por exemplo, no Parque Valdariosa, em Queimados, as chaves foram entregues
em setembro de 2011 e essas areas projetadas ja tém o carater de abandono (ver Figura
4), pois os moradores ndo a veem como area de estar publica.

R. Bras. Planej. Desenv., Curitiba, v. 3, n. 2, p. 24-35, jul./dez. 2014. 32



Bernardo
Textbox
jul./dez.


RBPD A IMPORTANCIA DAS AREAS DE USO COMUM EM PROJETOS DE HABITACAO SOCIAL

Figura 4 — Habitacdo do PMCMYV Parque Valdariosa localizada em Queimados

Foto: Schuett (2014).

Inclusive € possivel observar que alguns moradores “criam” suas 4reas de
convivéncia no entorno de seus blocos. Acreditamos, com isso, que 0s projetistas devem

prestar maior atencdo no que s&o essas areas de convivéncia para essas pessoas.

A exemplo da Figura 5, observa-se uma “praga/jardim” que foi construida pelos
moradores do conjunto Parque Valdariosa em Queimados. Para eles, esse é um espaco

de convivéncia, pois possui uma identidade, uma relacdo de pertencimento.

Figura 5 — Habitacdo do PMCMYV Parque Valdariosa localizada em Queimados

T — ——

Foto: Schuett (2014).
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5 Considerac0es finais

Nos quatro anos de existéncia do Programa Minha Casa Minha Vida,
observamos diversos problemas que foram apresentados aqui. O projeto dos edificios e
das areas livres e de convivéncia mostrou-se uma das grandes questfes a serem
pensadas e mais bem trabalhadas pelos produtores dessas moradias, sejam eles governo

e/ou incorporadoras.

Buscamos mostrar, nesta pesquisa, que 0s espacos de convivéncia/lazer séo
muito importantes para produzir habitacdo social de qualidade, com vistas a garantir
uma melhor qualidade de vida de seus habitantes. E que as areas projetadas para esse
fim nos empreendimentos do PMCMYV néo tém sido efetivamente aproveitadas pelos

moradores.

Ao analisarmos o modelo Minha Casa Minha Vida Entidades, percebemos que
tém sido produzidas habitacbes muito mais interessantes do ponto de vista
arquiteténico, favorecendo uma melhoria na qualidade de vida dos moradores. E é
muito importante ressaltar que isso s6 tem sido possivel mediante a participacdo popular

através dos movimentos de luta pela moradia no processo de projeto.

Concluimos, portanto, que é necessario repensar 0 PMCMYV desde seu modelo
de contrato com as incorporadoras até o desenho dos empreendimentos, a fim de
minimizar os problemas descritos neste trabalho e melhorar as condi¢des de vida dos
moradores. Afinal, toda a I6gica de concepcdo e desenvolvimento do Programa aponta
para habitacGes de baixa qualidade, tornando dificil a vida das pessoas que voluntaria ou

forcadamente tém de recorrer a esses esmpreendimentos.
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