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RESUMO

Este estudo analisa os aspectos que implicam nos problemas habitacionais
detectados em Goiania. O estudo mostra que a histéria de composicdo da capital fez
emergir a especulacdo imobiliaria, promovendo a segregacdo imposta aos
moradores da periferia e a autosegregacdo de seus habitantes mais estruturados
social e financeiramente em condominios fechados de luxo. Enquanto estes se
apresentam autosegregados por opcdo de modelo espacial de moradia, em que 0
espaco é planejado para um homem ideal e visa cumprir suas funcdes basicas com
solugbes padronizadas universalmente, os conjuntos habitacionais encontram-se
segregados pelas caracteristicas de implantacdo e pelo sitio pouco valorizado,
distantes do centro urbano, com projeto totalmente voltado ao atendimento de
critérios financeiros. Diante desse impasse, 0 estudo problematiza como a
implantacdo dos condominios residenciais horizontais fechados e dos conjuntos
habitacionais transformam a morfologia urbana e criam uma cidade segregada. O
foco da pesquisa € verificar a alteracdo da morfologia urbana de Goiania com a
implantagdo desses empreendimentos, tendo como pano de fundo o momento
econdbmico e social que propiciou a constru¢cao dos mesmos e o mercado imobiliario
dominante. A importancia em discutir este tema provém da possibilidade de
compreendermos a dinamica da implantacdo dos condominios horizontais fechados
e dos conjuntos habitacionais, bem como as consequéncias que promovem no
ambiente construido, uma vez que modificam a estrutura morfolégica da cidade.
Para verificar o estudo foram mapeados, identificados e analisados o Conjunto
Habitacional Jardim do Cerrado e o Condominio Residencial Horizontal Alphaville
Flamboyant, ambos em Goiania, demonstrando o impacto socioecondémico e

ambiental na construcao desses empreendimentos.

Palavras-chave: espaco urbano. Segregacdo. Condominio Fechado. Conjuntos
Habitacionais.



ABSTRACT

This study analyzes the aspects and implications of the housing problems
detected in Goiania. The study demonstrates the history of composition of the Capital
City, made from the emergence of real estate speculation, promoting the segregation
imposed to the residents of the periphery and your inhabitants' segregation imposed
on to residents of the suburban areas, and the self segregation of the segment of the
population, more structured social and financially in luxury condominiums. While this
more affluent segment separates itself by choice, with options of space and housing
models, where the space is planned for one ideal person, and it seeks to accomplish
its functions with basic standardized universal solutions by the undervalue of the
land, distant to urban centers, and with projects totally focused on financial criteria’s.
With this impasse, the study defines problematic, the implementation of such gated
residential condominiums, which transforms the urban morphology and creates a
segregated city. The focus of this research is to verify the alteration of the urban
morphology of Goiania with the implantation of these projects, taking into
consideration the economical and social timing which allowed the construction of
such projects, and the dominating real estate market. The importance discussing this
issue comes from the possibility of being able to understand the dynamics of the
implementation of these gated horizontal condominiums, and low-income housing
projects, as well as the environment consequences of such projects, since they
modify the morphologic structure of the city. For corroboration purposes we have
mapped, identified and analyzed the low-income housing project Jardim do Cerrado
and the gated residential condominium Alphaville Flamboyant, both in Goiania,
demonstrating the impact, social, economical and environmental with the

construction of such projects.

Keyword: Urban Spaces. Segregation. Gated Condominium. Low Income Housing
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INTRODUCAO

Ao longo do Século XX, com o objetivo de atender a um Déficit Habitacional
urbano estimado em 58 mil unidades, tém surgido os mais variados programas
habitacionais, principalmente na iniciativa publica.

Segundo o Ministério das Cidades (2003), 91,6% deste déficit do pais (5,3
milhdes) & composto pela demanda por moradia de familias com renda de ate cinco
salarios minimos.

Quando foi criado o Banco Nacional da Habitacdo (BNH), em 1964, pretendia-
se inaugurar um novo caminho para a solucao do problema da habitacéo no Brasil,
proporcionando amplo financiamento para a construgdo de moradias e
desenvolvendo novos métodos e técnicas de construcdo adequadas as condicdes
da populacéo, todavia, ndo foi isso exatamente o que aconteceu.

Delineando os aspectos desta questdo em Goids, em especial na capital do
estado, verificamos que o0s problemas habitacionais detectados em Goiania
repetem-se na maioria das cidades brasileiras. N&o existiu em Goiania uma politica
continua voltada para a habitacdo, mas algumas acdes dessa natureza se deram
atraveés da participacdo prioritaria do governo, principalmente nas décadas de 70 e
80, fomentadas pelo BNH, com a implantacdo de grandes assentamentos e
conjuntos habitacionais populares promovendo o adensamento das regifes
periféricas limitrofes com os municipios da Regido Metropolitana de Goiania.

E nesta perspectiva que emerge na capital a especulagdo imobiliaria,
promovendo a segregacao social imposta aos moradores da periferia, os habitantes
dos conjuntos habitacionais ali instalados e a auto segregacdo dos habitantes mais
estruturados social e financeiramente, os moradores dos condominios fechados, de
luxo.

Enquanto esses habitantes dos condominios fechados se apresentam auto
segregados por opgdo do modelo espacial de moradia, pois 0 espaco é planejado
para um homem ideal e visa cumprir suas fun¢des habitacionais basicas com
solucbes de seguranca padronizadas universalmente (mesmo numero de unidades,
muros vigiados, acessos controlados, codigos secretos de acesso e circuitos
fechados de televisdo), os habitantes dos conjuntos habitacionais encontram-se
segregados pelas caracteristicas de implantacdo e pelo sitio pouco valorizado,
distante do centro urbano, com projeto totalmente voltado ao atendimento de
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critérios financeiros (forma e localizacdo dos assentamentos condicionadas pelo
preco da infraestrutura, pelo numero de unidades dos conjuntos, bem como pelo
namero e tamanho dos cémodos).

Ao observar essas duas tipologias e a segregacado fisica que cada uma

representa, surgem as seguintes indagacoes:

e Como a implantacdo dos condominios residenciais horizontais
fechados e a implantagcdo dos conjuntos habitacionais de periferia
transformam a morfologia urbana e criam uma cidade com habitantes

segregados?

e Qual a relagdo dessa segregacao espacial com as politicas publicas
de habitacdo implementadas pelo poder publico?

A importancia em discutir este tema provém da possibilidade de
compreendermos qual a dindmica que existe na implantacdo dos condominios
horizontais fechados e dos conjuntos habitacionais de periferia e quais sao as
consequéncias que provocam no ambiente construido, uma vez que modificam a
estrutura morfolégica da cidade.

O foco da pesquisa € estudar como a implantacdo de conjuntos habitacionais
de periferia e de condominios horizontais fechados altera a morfologia urbana de
Goiania, tendo como pano de fundo o momento econdmico e social que propiciou a
construcéo desses empreendimentos, o0 mercado imobiliario dominante e as politicas
publicas que fomentaram a producgéo de unidades mais acessiveis a populacao.

A pesquisa de campo deste estudo se dara através do mapeamento,
identificacdo e analise da criacdo do conjunto habitacional “Jardim do Cerrado” e do
condominio horizontal fechado “Alphaville Flamboyant”, demonstrando o impacto
socioecondmico e ambiental na construgédo desses empreendimentos.

Os instrumentos de pesquisa adotados, a fim de se atingir os objetivos
propostos, foram a Pesquisa Bibliografica para selecdo de amostra e analise de
dados, a Pesquisa Documental junto a Prefeitura Municipal de Goiania e setores
imobiliarios para a coleta de dados gréaficos, leis, registros, mapas. Os registros
fotogréficos, desenhos e mapas caracterizam os recursos que compdem a coleta de
dados, bastante Uteis e versateis, permitindo a producédo de um coerente banco de

dados .
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Quanto a estruturacdo, este estudo sera composto por trés capitulos. No
capitulo 1 serd discutida a teoria geral do espaco urbano das cidades, da casa e 0s

programas de fomento a casa prépria. Sera abordado o contexto histérico que

cerceia a construcao da rua, da casa, da cidade, tendo como perspectiva que:

Os elementos arquitetbnicos configuradores do espaco , tais
como o conjunto de casas de uma rua, remetem a um sistema
de signos que revela a segmentacdo do espaco, traduzem
status, religido, identidade étnica, situagcdes econbmicas.. O
ambiente urbano consiste nos meios sociais, culturais e fisicos
que se correlacionam no espaco a partir do fluxo continuo de
interacdes. E no meio fisico que ocorrem as inimeras relacdes
entre pessoas, objetos e o proprio espaco. Na medida em que
elas correm, o espaco é transformado em um lugar significativo
(VOGEL, 1985 apud GAMBIM, 2007).

Nesse contexto, a perda do valor de uso da casa e o valor de troca, volatizado
pela especulacdo, € problematizado por Baudrillard (1991). Por sua vez, Lamas
(2010), sinaliza aspectos que compdem e se contrapdem a morfologia da cidade, ao
seu processo de formagao.

Na primeira perspectiva, Baudrillard acredita que o desenho do espaco
urbano exige o conhecimento do processo de formacéo da cidade, em seu aspecto
histérico-cultural, que culmina na disponibilizacdo de materiais de trabalho do
arquiteto urbanista e na reflexdo sobre a forma urbana enquanto objetivo do
urbanismo.

Na segunda perspectiva, Lamas declara que a morfologia urbana é submetida
a um conjunto de fatores socioecondmicos, politicos e culturais, revelando total
sujeicdo do urbanismo a rentabilidade do solo e a especulacao fundiaria. Logo, a
cidade - como relacdo social - possui um modelo excludente devido ao modelo
socioecondmico e espacial, que fomenta pobreza e periferia.

Bonduk (1998) problematiza a formacgdo do sistema habitacional no Brasil e
assinala que desde o inicio a habitacdo foi fundamental para a manutencdo da
ordem econdmica, politica e social. A busca de alternativas de acesso a casa propria
pelo barateamento dos custos e localizacdo urbana gerou, contudo, o inchago
populacional das cidades e, consequentemente, a instalacdo da diferenciacdo da
ocupacao do solo urbano, a sua segregacao do espaco urbano - a casa passa a ser

mercadoria capitalista.
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Nesse momento, a pesquisa traz o0s delineamentos histéricos que
compuseram o surgimento dos conjuntos habitacionais e dos condominios fechados.
O primeiro modelo:os conjuntos habitacionais caracterizam o fruto do urbanismo
moderno, racional e funcional, atende os problemas de custo de producdo e
salubridade das cidades; o segundo modelo: condominios fechados € um modelo
importado. Nele a terra tem valor e representam ilhas instaladas em areas periféricas
gue contrastam com seu entorno, caracterizando um mundo isolado, sem interacao
com a cidade circundante e seus equipamentos de uso coletivo.

O capitulo 2 fara um resgate histérico da construcdo do espaco urbano de
Goiania dentro do contexto nacional, assinalando a existéncia de condominios
horizontais, a transformacéo de programas habitacionais e 0 momento econdémico
gue fomentou a construcdo do modelo denominado conjunto habitacional, tracando
um paralelo com a politica habitacional nacional até a implantacdo do novo modelo
de morar — os condominios fechados.

Moysés (2004) € um dos autores que problematiza o planejamento de
Goiania, sua setorizacéo, crescimento desenfreado, segregacao espacial, criacdo de
planos diretores e a maximizagdo do lucro imobiliario em virtude da expansédo da
capital para a periferia. O desafio proposto a capital, dentre outros, é a contencéo do
crescimento desordenado, do parcelamento do solo urbano, mediante a contencéo
da especulacdo imobiliaria (que cada vez mais avanca sobre parcelas significativas
do territério), pela exigéncia de infraestrutura do poder publico.

O capitulo 3 tecera o mapeamento dos condominios horizontais residenciais
e dos conjuntos habitacionais em Goiania, em especifico, do conjunto habitacional
Jardim do Cerrado e do condominio horizontal Alphaville Flamboyant, objetos de
estudo, visando analisar se a existéncia de ambos promove espagos segregados na
cidade, dividindo-a em cidades isoladas, sem interatividade.

Por fim, as considerac¢des finais pontuardo a relacdo entre a formacao da

cidade, seu espaco urbano e as caracteristicas de segregacéo de seus moradores.
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CAPITULO |
ESTUDOS EPISTEMOLOGIOS DO ESPAGO E DA CIDADE

7

Entre as comunidades primitivas, jA é possivel verificar a existéncia de
territdrios habitados por pessoas que, além de possuirem objetivos comuns,
partilham de determinado espaco fisico. Entre as comunidades agricolas, era normal
aos homens demarcarem seus territrios para se organizarem no espaco,
redefinindo varios niveis de distanciamento e de intimidade com os demais.

Sob esta perspectiva, Benévolo (1997 apud GAMBIM, 2007) afirma que essa
organizagdo espacial, aliada a diferenciacdo social, foi fator preponderante e
fomentou o surgimento das cidades.

Na Idade Média, Miranda (2004) assinala que o camponés era um produtor
gue cultivava a terra e nela vivia em funcdo de sua colheita e conforme os ciclos das
estacoes.

Os demais oficios, a exemplo do exercido pelos artesdos, eram praticados no
mesmo espaco de moradia, ndo existia, portanto, separacao entre o espaco laboral
e 0 de habitacdo, mesmo porque a industrializagcdo e a comercializacdo capitalista
inexistiam, as pessoas trabalhavam para garantir a propria subsisténcia e
comercializavam mediante troca de mercadorias.

Com a revolugdo industrial, Gambim (2007, p. 23) ressalta que a
industrializagdo e as mudangas tecnolégicas refletiram “no aumento da
especializacdo da funcdo da rua e na diferenciacdo do seu uso pelos diferentes
grupos sociais, reforgando e mantendo a estratificagdo da sociedade”.

Neste processo, alijadas a evolug¢ado dos centros urbanos, Levitas (1991 apud
GAMBIM, 2007) salienta que as definicbes e diferenciacdes do sistema tornam-se
ainda mais complexas que a sociedade que as constituiu.

Tal complexidade advém do fato de que a sociedade passa a possuir um
novo codigo, um novo sistema de simbolos atrelado a um mundo regido pela
imagem e pelo incessante consumo delas, que mascara e deforma uma realidade
nao superficial, mas profunda.

No mundo contemporaneo, Baudrillard (1991, p. 3) comenta que muitos
individuos trabalham avidamente ndo pelo retorno em dinheiro ou para a
manutencao de suas familias, mas, sobretudo, pelo status, para ser lembrado ou

reconhecido com uma “imagem de sucesso”, atitude que traz um novo valor de troca
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entre as pessoas.

Ele afirma também que, num primeiro momento, a sociedade perdeu o valor
de uso e num segundo momento “o bom e velho valor de troca volatilizado pela
especulagao”.

Conforme Baudrillard, chegamos a um processo em gque poderemos perder o
valor-signo em razdo de “uma sinalética indefinida para uma circulacéo logical
indiferenciada” (idem, ibidem, p. 6).

Assim a diferenciacdo nas cidades pode ser vista nesses padrbes de
comportamento apresentados por Baudrillard, bem como na estrutura fisica urbana,
em seus sistemas de distribuicdo, nos diferentes modos de setorizagédo e também na
composicdo dos agrupamentos nas areas residenciais.

Partindo do pressuposto de que a arquitetura do lugar trata de uma situacéo
relacional entre padrdes fisico-espaciais e expectativas sociais, Vogel (1985 apud
GAMBIM, 2007) afirma que

Os elementos arquitetdnicos configuradores do espaco, tais
como o conjunto de casas de uma rua, remetem a um sistema
de signos que revelam a segmentacdo do espaco, traduzem
status, religido, identidade étnica, situacdes econdmicas. O
ambiente urbano consiste nos meios sociais, culturais e fisicos
que se correlacionam no espaco a partir do fluxo continuo de
interacdes. E no meio fisico que ocorrem as indmeras relacdes
entre pessoas, objetos e o préprio espaco. Na medida em que
elas ocorrem, o espaco €é transformado em um lugar
significativo (p. 22).

7

Portanto € a partir do uso e dos valores atribuidos ao ambiente que as
relacbes sdo organizadas em forma de padrdes, comportamentos e atitudes,
considerados elementos responsaveis por favorecer interacdes entre o ambiente
fisico e os seres humanos.

E nesta perspectiva que o ambiente fisico, no espago urbano, é componente
fundamental no processo sécio evolutivo, uma vez que a nogdo de espacgo e tempo,
categorias basicas da existéncia humana, ja ndo é vista como mera representacao,
antes, alia-se ao cotidiano laboral do senso comum, conforme explicita Harvey
(2006, p. 187-188):
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Muitos sentidos de tempos se entrecruzam [..] desses
diferentes sentidos de tempo podem surgir sérios conflitos [...].
Apesar dessa diversidade de conceitos e conflitos sociais dela
decorrentes ainda ha a tendéncia de considerar as diferencas
como de percepcdo ou interpretacdo do que deveria ser
fundamentalmente compreendido como um Unico padrdo
objetivo da inelutavel flecha de movimento do tempo.

Esse autor relata que o espaco é costumeiramente visto pelo homem como
“um fato de natureza naturalizado” devido aos sentidos comuns a ele atribuido.

Dessa forma, é tipicamente tratado “como um atributo objetivo das coisas e
pode ser medido e, portanto, apreendido” (HARVEY, 2006, p. 188).

Especialmente, continua o autor citado, diante da constatacdo de que a
experiéncia subjetiva pode levar ao ideal do real, por intermédio da elevagdo de
dominios de percepcdo e da imaginacao.

Por outro lado, esse autor argumenta que também o espaco, a exemplo do
tempo, vem permeado de variagdes em seu conceito, perfeitamente justificaveis em

registros histéricos e antropolégicos:

O registro histérico e antropolégico esta cheio de exemplos de
quao variado pode ser o conceito de espaco, enquanto
investigagbes dos mundos espaciais de criancas, de doentes
mentais  (particularmente  esquizofrénicos), de minorias
oprimidas, de mulheres e homens de diferentes classes, de
habitantes de zonas rurais e urbanas etc. llustram uma
diversidade semelhante em populacdes exteriormente
homogéneas. Mas algum sentido de um significado amplo e
objetivo do espaco que todos devem, em Ultima andlise,
reconhecer permeia tudo (HARVEY, 2006, p. 189).

Devido a rupturas e reconstrucdes epistemoldgicas, Harvey sustenta ndo ser
aconselhavel atribuir ao tempo e ao espaco significados objetivos sem considerar os
processos materiais, por meio dos quais devem ser fundamentados os referidos
conceitos.

Para ele, estas concepcdes sdo formuladas por intermédio de préticas e
processos materiais que servem a reproducdo da vida social, construidos de
maneira diferenciada — cada modo distinto de producdo ou formacdo social

incorpora um agregado particular de préaticas e conceitos do tempo e do espaco; na
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sociedade moderna, estao interligadas no processo o capitalismo e suas praticas e
processos materiais de reproducao social.

J4 na visdo de Lamas (2010), o desenho do espaco urbano exige o
conhecimento do processo de formacéo da cidade- em seu aspecto historico-cultural
e culmina na disponibilizacdo de materiais de trabalho do arquiteto urbanista e na
reflexao sobre a forma urbana enquanto objetivo do urbanismo.

Segundo este autor, este processo evita que a cidade seja construida
segundo préticas superficiais, desprovida de conteudos interdisciplinares. Um dos
aspectos que impede esta acdo é o estudo da morfologia urbana®, que pressupde a
convergéncia e utilizacdo de dados recolhidos por diferentes éareas do
conhecimento: histéria, geografia, arquitetura, economia, sociologia etc, de modo
gue se explicite a concretude da cidade como fenédmeno fisico construido.

Neste sentido, Lamas acredita que essas formas “ndo tém apenas a ver com
concepcdes estéticas, ideoldgicas, culturais ou arquitetbnicos, mas encontram-se
indissociavelmente ligadas aos comportamentos, a apropriacdo, utilizacdo do
espaco e a vida comunitaria dos cidadaos” (LAMAS, 2010, p. 28).

E importante frisar que desde a sua criac&o, a arquitetura teve a finalidade de
oferecer ambiente propicio a vida humana, da habitacdo rural as grandes
infraestruturas ou fatos construidos para atender as necessidades espaciais do
homem.

A arquitetura interpreta o sitio e procura a harmonia ou a intengéo estética,
referenciados pelas préticas e processos materiais de reproducao social enfatizados
por HARVEY (2006).

Esta questéo é sintetizada por Lamas (2010) quando afirma:

A beleza dos sitios tem justificado o proprio ordenamento
do territorio para a defesa e preservacdo do ambiente e a
sua fruicdo: miradouros, vias panoramicas, areas de
protecdo, parques e reservas naturais [...]. A paisagem
humanizada e o ambiente arquitetdnico sao patrimonios
coletivos. Os cidaddos tém direito a viverem em

' O termo morfologia é utilizado para designar o estudo da configuracdo e da
estrutura exterior de um objeto. A morfologia urbana é o estudo da forma do meio
urbano nas suas partes fisicas exteriores, ou elementos morfolégicos e na sua
producdo e transformacdo no tempo [...] um estudo morfolégico ndo se ocupa do
processo de urbanizacéo, quer dizer, do conjunto de fenébmenos sociais, econémicos
e outros, motores da urbanizagcédo. Estes convergem na morfologia como explicagao
da producéo da for¢ca, mas nao como objeto de estudo (LAMAS, 2010, p. 37-38).
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ambientes esteticamente qualificados; o direito a
gualidade da paisagem e da arquitetura € um direito social
e, houtro sentido, fundamento da intervencéao do arquiteto

. 68).

Nessa perspectiva, gpcida)de torna-se um problema pessoal do arquiteto, pois
nela é impressa uma pratica profissional em que desenho e sensibilidade séo
adequados ao sitio e ao contexto, a visdo global dos problemas, uma vez que a
producédo da cidade ndo caracteriza mero processo de distribuicdo de edificios no
territério ou a resolucao de problemas funcionais ou ainda a criacdo de condicdes
para investimentos econdmicos.

O espaco urbano é construido pelo homem, “pelo trabalho humano de
geragbes e geracgdes [...] ndo é um dado da natureza, a cidade €& produzida”
(VILLACA,1986, p. 41).

Assim, o espaco urbano é matéria de competéncia da arquitetura e ndo de um
somatério de disciplinas, de técnicas e de outras preocupacdes, que sdo, sem
davida, também importantes.

Nesse processo, contudo, a forma (fisica) do espaco urbano envolve uma
realidade em que se faz presente um conjunto de fatores socioeconémicos, politicos
e culturais.

Nas cidades contemporaneas, especificamente, Lamas (2010, p. 38) salienta
que “certas formas apenas revelam uma total sujeicdo do urbanismo a rentabilidade
do solo e a especulagao fundiaria”, exemplo disso sera visto neste estudo ao
analisarmos o0s condominios residenciais fechados, considerados espagos
destinados a elite.

Observaremos também que as transformacdes da forma sobrevém quando a

mesma se revela inadaptada ao contexto:

A permanéncia das mesmas formas urbanas foi possivel
porque o contexto no qual essas foram produzidas ndo se
modificou. O estudo do solo urbano dos tracados, do cadastro
e da ocupacao construida permite verificar que, determinados
elementos morfolégicos ou arquitetdbnicos persistem em
qualquer cidade [...]. A dimensao urbana — escala do bairro -, 0
tipo de modificagcbes € mais lento, e de maior profundidade.
Novas ruas, novos edificios, arborizacdo, etc, modificacdes que
se sentem mais nas periferias urbanas do que nos centros das
cidades (LAMAS, 2010, p. 114 e 116).
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Pontuamos nesse aspecto, a existéncia dos conjuntos habitacionais tao
presentes nas periferias das grandes cidades, também objeto de estudo neste
trabalho.

Em analise ao abordado por Lamas (2010), Santos (2009) reitera que nas
tltimas décadas o processo de urbanizag&o revela uma crescente associacdo com a
pobreza, representada nessas construcdes, cujo lécus passa a ser os grandes
centros urbanos, um processo visualizado no recorte dos subprocessos
socioecondémicos, politicos e culturais, vinculados aos momentos historicos

vivenciados no desenho urbano:

A cidade torna-se o lécus da regulacdo do que se faz no
campo. E ela que assegura a nova cooperacdo imposta pela
nova divisdo de trabalho agricola, porque obrigada a
aperfeicoar-se as exigéncias do campo, respondendo as suas
demandas cada vez mais prementes, dando-lhe respostas
cada vez mais imediatas (SANTOS, 2009, p. 56).

Uma das razbes para essa ocorréncia é porque, como qualquer organismo
vivo, as cidades se encontram em constante modificacdo, sendo este processo
evolutivo um fato natural.

E o que afirma Lamas (2010, p. 11): “a morfologia urbana engloba o estudo
das cidades do tempo. Qualquer cidade evoluiu encadeando, peda¢co a pedaco,
modificagdes na forma”.

Esta revolucdo das formas urbanas envolve o desenvolvimento urbano? e a
reutilizacdo das partes da cidade (gentrificacdo)®, fomentadas pelas politicas de
recuperacdo, reabilitacdo e restauro das areas urbanas, com seus usos e
modifica¢cdes de imagem e forma.

Lamas (2010) identifica que a cidade em si, como relagédo social e como
materialidade, torna-se criadora e fomentadora da pobreza ndo apenas devido ao
modelo socioeconémico, do qual é suporte, mas também por sua estrutura fisica,
gue acentua a pobreza de seus habitantes das periferias, delineada tanto pelo

modelo socioeconémico vigente, quanto pelo espacial.

 Conjunto de processos que conduzem ao acréscimo das cidades, por expanséo ou
por alteracfes no seu interior.

3 Caracteriza-se por um enobrecimento do espaco urbano gerado por investimentos
publicos ou privados na renovacdo ou revitalizacdo de areas urbanas degradadas.
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Em andlise a questdo espacial de formacdo de bairros residenciais

segregados, Villagca (1986) destaca dois aspectos importantes:

a) normalmente esses bairros se aproximam um dos outros, passando a
ocupar uma mesma regiao da cidade;
b) essa segregacdo, em uma grande regido e nado apenas em esparsos

bairros cresce continuadamente e divide a cidade em duas.

Sob esta perspectiva, Villaga (1986) sinaliza que coexiste de um lado o
espaco ou a cidade dos que gerenciam, comandam e participam dos labores sociais,
e do outro encontram-se os comandados, marginalizados que néao participam das
decisbes, e entre ambos se encontra 0 comércio e 0s servicos, afetados por estas
distribuicdo espacial do poder aquisitivo e/ou politico.

O comportamento do Estado diante dessas transformacdes territoriais,
comandada pela classe dominante e pelo sistema de mercado imobiliario, faz nas
regides em que estdo concentradas as camadas de mais alta renda (condominios
residenciais fechados) investimentos significativos em infraestrutura urbana, em
especial, no sistema viario, simultaneamente, abrindo frentes para o capital
imobiliario.

Se isto ndo bastasse, o Estado ainda transfere suas proprias instalacdes para
a mesma direcdo de crescimento da classe dominante, demonstrando por meio do
espaco urbano seu grau de captura por esta classe.

Apesar da constatacdo de que as cidades modernas sempre estiveram
associadas a divisdo social do trabalho e a acumulacdo capitalista, numa relagédo
direta entre sua configuracado espacial urbana e a producdo ou reproducéo do
capital, registra-se que “nessa fase do capitalismo, as cidades passaram a ser
geridas e consumidas como mercadorias” (ARANTES et al., 2000, p.26).

Enquanto o modelo modernista aciona nog¢des e conceitos de ordem,
racionalidade e funcionalidade, a cidade, em seu conjunto e de maneira direta,
aparece assimilada a empresa (ARANTES et al., 2000).

Nesta perspectiva, produtividade, competitividade, subordinagcdo dos fins a
l6gica do mercado caracterizam os elementos que preside o ja denominado por

Harvey (1996) de empresariamento da gestao urbana.
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1.1 A Casa e a Cidade na Composic¢ao do Espaco Urbano Brasileiro

No Brasil, Viana (1956 apud SANTOS, 2009, p. 19) declara que uma das
condigcdes mais modernas de evolugao social € o urbanismo, visto que “nossa
historia é a histéria de um povo agricola, de uma sociedade de lavradores e
pastores. E no campo que se forma a nossa raca e se elaboram as forgas intimas de
nossa civilizagao”.

Dessa forma, constata-se que o dinamismo de nossa histéria por todo o
periodo colonial veio do campo e dele delineiam-se as bases para a estabilidade da
sociedade do periodo imperial.

Apesar de todo o processo de povoamento no territorio brasileiro em funcéo
do pau-brasil, do ciclo do ouro, do café, da borracha, dentre outros, a urbanizacéo
no Brasil foi intensificada a partir de 1930 com o Estado Novo de Getulio Vargas, a
denominada Revolucéo de 30.

A habitacdo transforma-se em area crucial para a manutencdo da ordem
econdmica, politica e social, com a perspectiva de se tornar um bem necessério
para transformar o trabalhador em proprietério, objetivo que se mostrou um desafio
numa sociedade que sofria uma urbanizacdo constante.

Nesse sentido, exigia-se, aliado a intervencdo do Estado, o empenho do
proprio trabalhador na obtencdo dos meios necessarios para obter a casa prépria,
abarcando, portanto, a necessidade de poupar recursos para levantar os valores
necessarios para adquirir ou edificar uma casa, habito que, ao mesmo tempo,
segundo Bonduki (1998, p. 87) “contribuiria para o esfor¢go nacional de financiamento
dos grandes projetos de desenvolvimento”.

A abertura de debates promoveu reflexdo sobre a questdo da moradia,
tornando a tematica multidisciplinar e ampliando seus enfoques, de modo que refez
um diagnostico das condigbes habitacionais, bem como dos percalcos e/ou
obstaculos para sua melhoria.

Bonduki mostra que:

O clima politico, econémico e cultural durante a ditadura
Vargas (1930-1945) colocou em cena o tema da habitagdo
social com uma forga jamais vista anteriormente. Num quadro
em que todas as questdes econOmicas tornaram-se
preocupacdo do poder publico e das entidades empresariais
envolvidas na estratégia de desenvolvimento nacional, o
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problema da moradia emergiu como aspecto crucial das
condicGes de vida do operariado, pois absorvia porcentagem
significativa dos salarios e influia no modo de vida e na
formacdo ideoldgica dos trabalhadores (BONDUKI, 1998, p.
73).

Esse autor assinala ainda que houve a elaboracdo de propostas que,
simultaneamente, consideraram o0s aspectos fisicos, urbanisticos, institucionais,
juridicos, socioecondmicos e ideoldgicos da questao.

Na época, investimentos em infraestrutura passaram a ser prioritarios, sem
qgue fossem ignorados os interesses da burguesia agrario-exportadora, permitindo
portanto seu funcionamento.

Conforme Maricato (1997, p. 35), o crescimento urbano no pais foi fomentado
pela “migragdo interna no pais”, especialmente do nordeste para o sudeste, isto
porque esta regido apresentava o crescimento da industria e do comércio como
nenhuma outra regido no territério nacional.

Esse deslocamento de pessoas provocou discussao em torno da questdo da
moradia, que segundo Bonduki (1998, p.83) “assumiu um papel fundamental no
discurso e nas realizacdes do Estado Novo, como simbolo da valorizacdo do
trabalhador e comprovacdo de que a politica de amparo aos brasileiros estava
dando resultados efetivos”. O autor explicita que até a mencionada Revolugao eram
poucos trabalhadores e/ou operarios de baixa renda que possuiam casa propria.

Antes, a abordagem habitacional era dada pela salubridade da moradia
caracterizada pelos corticos de aluguel. A partir de entdo, o enfoque passa a ser o
acesso a casa propria, evidenciando um confronto com uma sociedade de cunho
oligarquico e excludente, que desde as Leis das Terras* (1850), dificultava o acesso
a propriedade da terra. Para o trabalhador urbano, o acesso a moradia representava
agora valorizagao social e material.

De forma que a casa propria simbolizava progresso material e ao viabilizar o
acesso a essa propriedade, estar-se-ia valorizando o trabalho, demonstrando ser ele
compensatoério (BONDUKI, 1998). Aléem disso, a difusdo da pequena propriedade,

* As leis das terras transformam a terra em mercadoria a0 mesmo tempo em que
garante a sua posse. Ela estabelece a compra como a Unica forma de acesso a terra
e abole o regime de sesmarias. Todos 0s que ja estavam nas terras passam a ser
proprietarios, tendo que residir e produzir nela. Na década de 30, Getulio amplia a
desapropriacdo com indenizagao.
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pelo Estado, era vista como meio de conceder estabilidade a populacéo,
promovendo o bem comum.

Este simbolismo é amplamente difundido pela politica de Vargas, e segundo
Baudrillard (1981), transforma-se em um ponto fundamental da manutencdo da
ordem econdmica e social do pais, mediante a busca de alternativas de acesso pelo
barateamento dos custos construtivos e, conforme Bonduki (1998) de “localizagao
urbana”.

Entre as décadas de 1930 e 1960, a politica de habitacdo, mais
especificamente da aquisicdo da casa propria consistia na oferta de crédito
imobiliario pelas Caixas Econébmicas Federais e pelos Institutos de Aposentadorias e

Pensdes (IAPS) ou por bancos incorporadores imobiliarios.
1.2 Programas de Fomento a Producao da Casa Prépria

Especialmente no século XX, as cidades brasileiras exerceram grande
pressao por moradia, acumulando uma defasagem de casas populares, marcada por
episédios de ocupac&o violenta®.

Muitos programas foram criados na tentativa de resolucao da questao, dentre

0S quais podemos pontuar:

1.2.1 1APs

Criados na década de 30 para categorias distintas de trabalhadores, os
Institutos de Aposentadorias e Pensfes (IAPs) ndo configuravam o6rgdo de
habitac&o, sua atividade era providenciar os beneficios previdenciarios e médicos a
seus associados.

Porém, devido ao grande volume de recursos financeiros capturados, os IAPs
comegaram a investir na producdo de moradias para venda ou aluguel, gerando
significativa producdo habitacional e grande valor arquitetdnico e urbanistico,
objetivando aplicacao e rentabilidade de investimentos.

A época, 0 governo ndo possuia politica habitacional e nenhum 6rgéo que a

fomentasse, transferindo para os IAPs essa responsabilidade.

> Em Goiania, um exemplo tipico é o caso do Jardim Nova Esperanca: ocupacéo de
uma area rural de propriedade particular — Fazenda Caveiras, feita por mais de
5.000 familias de sem teto, dando origem, ap6s muitas lutas, ao bairro.
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Em quase 30 anos de existéncia, esses institutos produziram
aproximadamente 140 mil unidades habitacionais, quase todas destinadas a aluguel,
numa clara preferéncia pelos Conjuntos Habitacionais em diferentes estados, como:
Rio de Janeiro (Realengo e Gurgel), Sdo Paulo (Conjunto Residencial da Baixada do
Carmo, Conjunto Residencial da Mooca, Conjunto Residencial Vila Guiomar em
Santo André), Salvador (Conjunto Residencial do IAPI) e no Distrito Federal (bloco B
de Pedregulho).

Contudo, a organizacdo de um 6rgao que centralizasse a politica habitacional

ocorreu em 1946, quando foi criada a Fundacgao da Casa Popular.

1.2.2 Fundacéao Casa Popular

A Fundacéao Casa Popular (FCP) foi o primeiro 6rgao federal com a finalidade
exclusiva de solucionar o problema habitacional no Brasil.

Seu anteprojeto compreendia elementos fundamentais para a reforma da
atuacdo do Estado junto a producdo de moradias: centralizacdo de gestdo, fonte
permanente de recursos, articulagdo da producdo habitacional com o
desenvolvimento urbano das cidades. Este enorme arcabouco de atribuicdes era,
antes de parecer populismo politico, necessario para deflagrar acdes emergentes
necessarias naquele periodo.

Ao longo de sua existéncia, a FCP produziu 143 conjuntos habitacionais com
18.132 unidades, producéo considerada inferior a dos IAPs, muito embora estes nédo
tivessem como objetivo especifico o enfrentamento da questdo habitacional.

A criacdo dessa instituicdo veio em um momento de crise, que segundo
Bonduki (1998, p.115) atingiu seu climax na Il grande guerra e nos anos que se
seguiram, em razdo da “desenfreada especulagdo imobiliaria e do aumento da
producdo de edificios de luxo, em parte financiados com recursos previdenciarios,
responsaveis por fazer desaparecer as casas e 0s apartamentos para locacao”.

O congelamento dos aluguéis, instituido pela Lei do Inquilinato, em 1942,
como suposta resposta do governo a caréncia de moradia, agravou a situacao,
desestimulando a colocacao de novos imoveis no mercado de locacéo e provocando
muitos despejos.

Se nao bastasse, o crescimento da atividade econdmica em razdo da guerra
gerou uma intensificacdo do processo de urbanizac&o e migracéo interna em direcao

as grandes cidades, ampliando a demanda por alojamento.
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A caréncia habitacional generalizou-se como produto de primeira
necessidade, promovendo um descontentamento geral.

A criacao da Fundacé&o surgiu entdo para intervir na questao da moradia.

O crescimento intenso das cidades exigia intervencdes urbanisticas de
infraestrutura tanto nos conjuntos habitacionais (criados pelo IAPS) como nos
loteamentos populares.

A falta de recurso para gerir uma questdao de ambito nacional e a falta de
integracdo com 0s municipios capazes de dar solucdes locais e regionais,
equacionando o problema da habitagdo no pais, fez com que as a¢bes da FCP se
apresentassem mais de cunho politico que social.

Assim, seus programas privilegiaram a construcédo de unidades em conjuntos
habitacionais.

A partir de entdo, o Brasil vive grande surto de crescimento urbano (e de

industrializacdo também) como podemos constatar na tabela 1:

Tabela 1 - Distribuicdo da Populacéo Brasileira de 1940 a 1960.

Anos Populacdo Urbana Populacéo Rural
1940 31,2% 68,8%
1950 36,2% 63,8%
1960 45,4% 54,6%

Fonte: IBGE, Censos Demogréficos apud Botega (2008, p. 4).

Entre 1940 e 1960, ha crescimento permanente da populagdo urbana:
116,02% entre as décadas de 1940 e 1950; 125,41% entre as décadas de 1950 e de
1960, o maior indice registrado durante o periodo.

Este crescimento significativo entre as décadas de 1950 e de 1960, periodo
marcado por forte éxodo rural, foi consequéncia, entre outros fatores, da forte

politica de industrializacéo adotada pelo governo Kubitschek.
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E nesse cenario que se visualiza uma urbaniza¢do mais precisa, bem como
0s problemas advindos dela, principalmente a “crise de habitacdo” que afeta
profundamente as classes populares, mais especificamente aqueles que, vindo do
campo adentram os grandes centros a procura de melhores condicbes de vida. Em
1964, apos o Golpe Militar, 0 novo governo cria o Sistema Financeiro de Habitacdo

juntamente com o Banco Nacional de Habitagdo (SFH/BNH).

1.2.3 SFH/BNH

Criado pela Lei n® 4.380/64, em um regime de governo militar ditatorial, o
Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH) e o Banco Nacional da Habitacdo (BNH)
marcam definitivamente o inicio de um novo periodo da habitacdo no Brasil com o
objetivo de estimular a construcdo de habitacbes de interesse social e o
financiamento da aquisicdo da casa propria, especialmente pelas classes da
populacdo de menor renda.

Botega assinala que:

O BNH teve como aporte inicial um montante de um bilhdo de
cruzeiros antigos, e mais um crescimento garantido pela
arrecadacdo compulsoria de 1% da folha de salarios sujeitos a
Consolidacao das Leis Trabalhistas do pais, o0 que demonstra
que a habitacdo popular fora eleita um dos “problemas
fundamentais” do governo (BOTEGA, 2008, p. 28).

Nesse periodo, é transferida para o Estado a responsabilidade de mobilizar
recursos e mecanismos de producdo de habitacdo. Desta forma o espaco urbano
brasileiro € profundamente transformado e a ideologia da casa prépria torna-se
absoluta, com foco na consolidag&o da politica social de habitacao.

Considerando esse periodo histérico, Bonduki (1998) quantifica em mais de
cinco milhdes as habitagdes criadas pelo SFH.

Nesse processo, 0 BNH centralizava suas acdes principalmente na producéo
de moradias, mas atuava também no financiamento de grandes obras de
infraestrutura, difundindo um mesmo tipo de intervencdo adotado em praticamente
todas as cidades brasileiras, desconsiderando as especificidades regionais e locais.

Agindo assim, passou a caracterizar uma gestao centralizada, ausente de

participacdo popular, com énfase na producdo de unidades por empreiteiras, com
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localizagao periférica e projetos de ma qualidade.

Mesmo com larga atuacdo, esse modelo de politica habitacional excluiu
parcela consideravel de trabalhadores que ndo possuiam renda suficiente para ter
acesso ao financiamento.

Em analise a este periodo, Maricato (1997) enuncia:

Durante toda sua existéncia, o SFH financiou
aproximadamente um quarto da producgdo total das habitacdes
construidas no periodo, abrangendo ai as moradias produzidas
no mercado legal ou ilegal. Mas seus investimentos
favoreceram  predominantemente as classes médias
emergentes e classes altas, sustentaculos do regime ditatorial.
Considerando que os juros do FGTS eram menores que os de
mercado, os trabalhadores subsidiaram a moradia para a
classe média (p. 49).

Quando o BNH tenta baixar o custo da produgédo para atender a populacao
mais empobrecida, ao invés de ajustar o processo de gestdo e producdo das
moradias, opta por reduzir as dimensdes das unidades e rebaixar a qualidade
construtiva, financiando casas cada vez menores, precarias e distantes.

Mesmo assim, parcela consideravel de trabalhadores continua sem acesso a
casa propria, empreendendo alternativas de autoconstrucdo improvisadas em
loteamentos precarios ou em favelas.

Conforme relatério anual do BNH de 1971, Bolaffi (1982) relata que:

Os recursos utilizados pelo Sistema Financeiro da Habitagédo
s6 foram suficientes para atender a 24 por cento da demanda
populacional’ (urbana). Isto significa que, seis anos apds a
criacdo do BNH, toda a sua contribuicdo para atender ou
diminuir o déficit que ele se propés eliminar constituiu em que
esse mesmo déficit aumentasse em 76 por cento. De acordo
com as previsdes do BNH, em 1971, o atendimento percentual
teria sido de 25,3 por cento e, embora deva aumentar
ligeiramente em cada ano até 1980, o déficit devera exceder
37,8 por cento do incremento da necessidade (p.53).

Maricato (1997) aponta que um dos aspectos negativos da politica do
SFH/BNH foi o abandono em relagcdo ao desenvolvimento urbano, uma vez que
muitos conjuntos habitacionais construidos, por todo o pais, trouxeram mais
problemas para o desenvolvimento urbano do que solucoes.

Neste cenario, a ma localizacdo desses conjuntos habitacionais na periferia,
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distante das areas ja urbanizadas, isolava e exilava seus moradores, sendo isto
mais regra que excecdo. Conforme Bolaffi (1982) esse processo se justifica nas
acOes do BNH, que desde sua constituicdo teve uma légica que levou todas as suas
operacfes para a iniciativa privada. O banco arrecadava os recursos financeiros e

em seguida os transferia aos agentes privados intermediarios:

Algumas medidas demonstravam que havia ao mesmo tempo
uma preocupacdo com o planejamento das agbes de
urbanizacao aliada aos interesses do capital imobiliario [...]. Até
mesmo as cobrancas das prestacdes devidas estavam a cargo
de uma variedade de agentes privados, companhias
habitacionais, iniciadores, sociedades de crédito imobiliario,
entre outros, que ‘além de reterem uma parte dos juros,
conservavam 0S recursos financeiros provenientes das
prestacdes recebidas durante um ano antes de o devolverem
ao BNH (BOLAFFI, 1982, p. 54).

O SFH/BNH, portanto, torna-se agente de dinamizagdo da economia nacional
e passa a desempenhar uma elementar funcao junto ao capital imobiliario nacional,
e seu objetivo principal - ser o indutor das politicas habitacionais para superacdo do
déficit de moradia - é ignorado.

Muito embora as acbOes venham demonstrar que tal objetivo nédo era
prioritario, posto que “apesar dos fartos recursos que supostamente foram
destinados para a solucdo, ndo passou de um artificio politico formulado para
enfrentar um problema econémico conjuntural” (BOLAFFI, 1982, p.54).

O problema se agravou com a reativacdo da economia brasileira, a partir de
1967, quando a industria automobilistica, em sua funcdo de aceleradora da
economia, substitui a construcgéo civil.

Nesse interim, Maricato (1982) avalia que o BNH, em detrimento das
construcdes de habitacGes populares, passa a reorientar seus investimentos para as
camadas sociais com maior poder aquisitivo, posto que passa a exigir até cinco
salarios minimos de renda limite para o beneficiario de financiamentos, excluindo
deste modo, a populacéo assalariada de tal beneficio.

Kowarick (1979 apud BOTEGA, 2008) comenta essa exclusdo ao assinalar
que 55% da demanda habitacional detinha apenas 4 salarios minimos, contudo,
80% dos empréstimos do Banco Nacional de Habitacdo foram disponibilizados aos

estratos de renda média e alta, com renda superior a 12 salarios.
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Neste periodo o BNH drenou uma enorme parcela de recursos para ativar o
setor da construcéo civil, tornado-se um poderoso instrumento de acumulacdo, mas
os recursos adquiridos vinham do Fundo de Garantia de Tempo de Servigo (FGTS)
retirado dos proprios assalariados.

Durante toda a atuacdo do BNH (1964-1986), nenhuma outra forma de
producdo de moradia fez parte das acbes do governo e foi tdo enaltecida e
propagandeada, gerando inclusive forte discriminacéo social: os proprietarios e nao
proprietarios de casa propria.

Apesar de seu objetivo desvirtuado, esta ndo foi a principal razédo para a
extincdo do SFH/BNH, pelo presidente José Sarney, mas a resisténcia a grave crise
inflacionaria vivenciada pelo Brasil no inicio da década de 80. Esta crise levou a
gueda o poder de compra do salario, principalmente da classe média, tendo como
aliados a inadimpléncia e a corrupcao.

Botega (2008) relata o Decreto n°® 2.291, de 21 de novembro de 1986,
decretando o fim do BNH, que se incorpora a Caixa Econdémica Federal como mera
politica setorial.

Inicia-se, portanto, nova etapa para a politica urbana e habitacional brasileira,
permeada por forte confuséo institucional provocada por constantes reformulacdes

nos 6rgaos responsaveis pelas politicas habitacionais:

Em apenas quatro anos o Ministério do Desenvolvimento
Urbano e Meio Ambiente (MDU), criado em 1985, transformou-
se em Ministério da Habitacdo, Desenvolvimento Urbano e
Meio Ambiente (MHU), em Ministério da Habitacdo e Bem-
Estar Social (MBES), extinto em 1989, quando a questéo
urbana voltou a ser atribuicdo do Ministério do Interior (ao qual
o BNH era formalmente ligado). As atribuicbes na area
habitacional do governo [..] foram pulverizadas por varios
orgaos federais, como o Banco Central (Que passou a ser o
orgao normativo e fiscalizador do SBPE), a Caixa Econdmica
Federal (gestora do FGTS e agente financeiro do SFH), o
ministério urbano do momento (formalmente responsavel pela
politica habitacional) e a entdo Secretaria Especial de Acédo
Comunitaria, a responsavel pela gestdo dos programas
habitacionais alternativos (SANTOS, 1999, p. 12).

Essas mudancas trouxeram o fortalecimento de programas alternativos do
Sistema Federal de Habitacdo, a exemplo do Programa Nacional de Mutirbes
Comunitarios, voltado a familias com renda inferior a trés salarios minimos.
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Com o término desta iniciativa foi constatado que menos de um ter¢co do
previsto a ser executado chegou ao fim.

Azevedo e Andrade (1982) afirmam que um dos fatores de ineficiéncia no
programa compreende o0 desmanche na area social do Sistema Financeiro
Habitacional, juntamente com o enfraguecimento das Companhias Estaduais de
Habitagcdo (COHAB's).

A opcdo por concentrar os investimentos em familias com renda superior a
trés salarios minimos ndo atendeu a populacdo de mais baixa renda, objetivo
principal da criagdo do programa (WERNA et al., 2004).

Diante desses percalgos, tornou-se evidente a necessidade de se construir
um novo ideal de politicas urbanas capazes de enfrentar os problemas das cidades
e da habitacdo, sem transferir responsabilidades estatais para outras esferas. Neste

sentido, Bonduki (1998) assinala que:

A manutencdo da responsabilidade do Estado no
financiamento de programas urbanos e sociais — um legado
gue herdamos da era Vargas e do qual ndo devemos prescindir
— €& um aspecto fundamental na formulacdo de novas
estratégias para enfrentar o dramatico problema habitacional
brasileiro (p. 98).

Quando foi extinto, em 1986, o BNH deixa como heranca uma divida
espetacular com o tesouro nacional e a Caixa Econbémica Federal passa a ser o
gestor do Fundo de Garantia de Tempo de Servi¢o (FGTS).

A extincdo do BNH provocou mudancas significativas no mercado imobiliario
devido a falta de uma politica habitacional coordenada em todo o pais, afirma Lima
(2007).

A Constituicéo de 1988 e a reforma do Estado, contudo, promovem o inicio de
um processo de descentralizacdo em que as competéncias dos Estados e
Municipios sdo definidas, sendo responsabilidades deles gerir os programas sociais
(por iniciativa propria, adesdo a algum programa proposto por outro nivel de governo
ou por imposicao Constitucional), estando o programa de habitac&o dentre eles.

Lima (2007) avalia que uma das ac¢des implementadas nos programas nos
tltimos anos foi o Trabalho Técnico Social (TTS) com o acompanhamento e a

supervisao da Caixa Econdmica Federal.
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De acordo com orientacdes técnicas deste 6rgdo aos diversos programas
(BRASIL, 2006, a, b, c), o TTS tem como objetivo o desenvolvimento de um conjunto
de atividades de caréater informativo, educativo e de promocgéao social, com vistas ao
desenvolvimento comunitario e a sustentabilidade do empreendimento.

Conforme o Ministério das Cidades (2006), o apoio a mobilizacdo, a
integracdo comunitéria, & organizacdo e as acdes de geracdo de trabalho e renda
figura como uma das ac¢des principais.

Todavia, Pereira et al. (2001) afirmam que moradias conjuntas foram
construidas como forma de baratear seus custos.

Em 2003, com a criacdo do Ministério das Cidades, 6rgao responsavel pela
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano (PNH), buscou-se o desenvolvimento
urbano integrado, cuja politica foi desconsiderar a habitacdo restrita apenas a casa,
incorporando a ela alguns direitos, tais como infra-estrutura, equipamentos e
servi¢cos urbanos e sociais, mobilidade, transporte coletivo e saneamento ambiental.

Werna et al. (2004) reiteram que tais condicbes s&do observaveis nos
programas habitacionais da atualidade, cujas condi¢cdes de financiamento séo
estabelecidas pela PNH.

Outras iniciativas foram realizadas sempre respaldadas pelo poder publico
com financiamentos e programas habitacionais para populacdo de baixa renda,
sendo os mais recentes capitaneados pelo programa federal “Minha Casa Minha
Vida” do Governo Federal, criado em 2007, no segundo mandato do presidente Lula.

O Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC) tem como objetivo
promover a retomada do planejamento e execucdo de grandes obras de
infraestrutura social, urbana, logistica e energética do pais, contribuindo para o seu
desenvolvimento acelerado e sustentavel.

Dentro do PAC esta inserido o Programa habitacional “Minha Casa Minha
Vida” destinado a contratacdo de unidades habitacionais com prioridade as familias
de baixa renda.

Esse programa muda definitivamente o cenario local de produgéo de moradia
para familias de baixa renda, sendo que a maioria dessa producdo esta implantada
em Conjuntos Habitacionais.

Lima (2007) ressalta que os programas habitacionais atuais, subsidiados pela
Caixa Econdmica Federal buscam atender as diversas demandas habitacionais
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existentes, abrangendo acfes mais amplas e, em alguns casos, integradas, a fim de
melhorar a situagcéo da populacdo mais carente.

Estas acOes abarcam elementos como:

a) execucao de obras e servicos de infraestrutura urbana e de acbes de
intervencao social e ambiental;

b) infraestrutura em conjuntos habitacionais, producdo e aquisicdo de imével
novo ou usado e de lote urbanizado;

c) producdo de conjuntos habitacionais, construcdo, conclusdo, ampliacao,
reforma, recuperacao e/ou melhoria de moradias, aquisicédo de terreno;

d) aquisi¢cao de cesta de material de construcéo etc.

Para garantir a universalidade de acesso a habitacdo, Werna et al. (2004)
apontam que o0s programas tém optado por mecanismos que envolvem a

descentralizagdo e democratizacdo das tomadas de decisao.

Dessa forma, ha o incentivo a formagéo de instancias colegiadas nos varios
niveis do governo, com a participacdo dos diversos segmentos da sociedade civil,
mediante o entendimento de que o fortalecimento institucional do setor habitacional
deva melhorar os canais de participacao, facilitando a ado¢cédo de novas alternativas
e promovendo a melhoria na eficiéncia.

Apesar dos esforcos, € notavel a segregacdo espacial e social nos grandes
centros urbanos, ja evidenciada anteriormente por Villaca (1986) ao destacar os dois
aspectos de formacéo de bairros segregados, que se aproximam e, ao crescerem,
dividem a cidade em duas.

Embora seja esta segregacdo uma caracteristica importante das cidades
(CALDEIRA, 2000), as regras responsaveis por organizar o espaco urbano sao
basicamente padrdes de diferenciacdo social e de separacdo e variam cultural e
historicamente, revelando os principios que estruturam a vida publica e indicando
COMO 0S grupos sociais se inter-relacionam no espaco da cidade.

Esses espacos segregados sao caracterizados neste estudo como
condominios residenciais horizontais fechados, destinados a pessoas com maior

poder aquisitivo, e conjuntos habitacionais, destinados a populacdes de baixa renda.

1.3 Conjuntos Habitacionais e Condominios Residenciais Horizontais no Brasil
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A partir da metade do século XX, alguns estados comecaram a despontar
tanto pela vasta area que abrangia como pela dinamicidade na producao, dentre os
quais encontram-se os estados de Sado Paulo, a regido sul do pais e o estado de
Minas Gerais (SANTOS, 2009).

Este processo esta vinculado a urbanizacdo, provocada pela industrializacao
do final do século XIX, quando um consideravel niumero de agricultores passou a
residir nas cidades, promovendo pressdo para a provisdo de moradias,
pressionando o governo a propor a criacdo de novas moradias.

Na época, o modelo adotado foram o0s conjuntos habitacionais residenciais,
habitacdo popular ou ainda habitacdo de interesse social — todos caracterizados
como habitacdo de baixo custo, com vistas a atender ao rapido crescimento urbano-
industrial WERNA et al, 2004).

Antes desse momento, Machado (1984 apud SANTOS, 2009, p. 56) assinala
que “o Brasil praticamente ndo conhecia o fendmeno village; as primeiras aldeias
brasileiras s6 vao nascer ja modernas, neste periodo, com a colonizacdo na
Amazonia e no Centro-Oeste”, ja nao mais rurais, mas urbanas.

O processo de urbanizacéo nessas regides nao configurou mero enchimento

[...] mas deslocamentos macicos de populagdes empobrecidas
oriundas do meio rural, com baixo grau de escolaridade,
destinadas a exercerem as atividades mais desqualificadas e
mal remuneradas [...] as favelas cresciam como principal local
de acolhimento dos que conformavam esses grandes fluxos
migratérios (MAIOLINO et al.,2007,p. 245).

Devido a intensa ocupacao das cidades, nas décadas de 60 e 70, a discussao
sobre a marginalidade® ja ocupava espaco contundente em debates académicos, em
razdo dos efeitos que resultavam do intenso processo de urbanizagcdo que ocorria,
caracterizando um agravamento dramatico de todo o quadro da habitacdo popular,
marcado desde sempre pela precariedade.

Todavia, Quijano (1978 apud MAIOLINO et al., 2007) reforca que neste
periodo ja se notava que o cerne da questdo ndo era a precariedade da habitacéo,
pois as mesmas ndo eram vistas apenas nos setores periféricos, mas em areas

centrais da cidade, logo a questdo envolvia a estrutura que a permeava, ou seja,

® Consequéncia do estabelecimento de nlcleos de populacbes recentes e de
caracteristicas sub-standard na periferia do corpo urbano tradicional (QUIJANO,
1978 apud MAIOLINO et al., 2007, p. 244).
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auséncia ou ineficiéncia no fornecimento de servicos comunais, como: agua, esgoto,
luz elétrica, transportes etc. Em analise a problemética, Maricato (1997) evidencia
gue os desdobramentos que compdem a estruturacdo da casa e da cidade no Brasil
envolvem aspectos politicos e socioeconémicos.

O que, segundo o autor, nasceu com planejamento inadequado, sendo
delineada pelo fator histérico do fim da escraviddo de negros (que livres obtinham
necessidade de moradia) e pelo inchaco populacional em razéo do surto industrial.

Assim, estavam as cidades despreparadas para receber contingente grande
de pessoas e por isso as agrupava em senzalas e/ou moradias operarias que, com 0
passar dos anos, receberam o nome de cortigo.

Neste sentido Lemos assevera:

A primeira ideia que ocorreu aos capitalistas empreendedores
foi a construcdo de centenas e centenas de comodos
enfileirados, todos iguais entre si, destinados cada um deles a
uma familia distinta, independentemente de cogitacdes a
respeito do numero de filhos ou agregados. A cada conjunto
desses comodos iguais entre si, deu-se 0 nome de cortico
(LEMOS,1989, p. 58-59).

A ocupagao do “miolo” dos quarteirbes por esses corticos levou, aos
empreendedores capitalistas, a ideia de construirem nas areas ociosas conjuntos de
residéncias, denominadas de vilas.

Com a industrializacéo a pleno vapor, a classe operaria ou proletaria, passa
apos a Il grande guerra a construir uma nova modalidade de construcéo residencial,
levantada normalmente sem um planejamento geral, sem cédigos de obras e regras.

E importante lembrar, conforme Bassul (2004 apud MAIOLINO et al., 2007),
gue todo esse processo de urbanizacdo acelerado ocorria, especialmente, em
municipios desaparelhados, que ndo possuiam meios administrativos, recursos
financeiros nem instrumentos juridicos, suficientes e adequados, para lidar com seus
efeitos. Se ndo bastasse, o autor enfatiza que:

[...] o aparelho estatal, influenciado pelos setores dominantes
na economia urbana, dirigiu seus escass0S recursos para
investimentos de interesse privado e adotou normas e padroes
urbanisticos moldados pelos movimentos do capital imobiliario.
Tanto quanto ocorria com a renda econdmica nacional, a
‘renda” urbana concentrou-se. A cidade cindiu-se. [...]
Voluntaria ou involuntariamente, a gestdo tecnocrética
alimentou um processo caracterizado, de um lado, pela
apropriacdo privada dos investimentos publicos e, de outro,
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pela segregacdo de grandes massas populacionais, em
favelas, corticos e loteamentos periféricos, excluidas do acesso
a bens, servigos e equipamentos urbanos essenciais (p. 9-10).

Essa nova face da realidade brasileira definiu a cidade republicana em uma
sociedade sem escravos.

Contudo, a cidade da republica expulsou escravos, desempregados e
trabalhadores brancos ou ndo, mas pobres, para as periferias, subdrbios, varzeas e
morros, de maneira que esses sujeitos ndo foram apenas ignorados, mas “jogados
para baixo do tapete”, sofrendo expulsdo das areas centrais da cidade, mediada por
seu Cédigo de Posturas’.

Se nao bastasse, essa nova visao capitalista da cidade traz os cerceamentos
e a necessidade de seus moradores buscarem elementos de protecéo e “qualidade
de vida”.

Caldeira (2000) destaca que seguranca, cercamento, isolamento,
equipamentos coletivos e servicos integram um codigo de distincdo que pessoas de
todas as classes sociais da cidade entendem e usam para elaborar, transformar e
dar significado a seus espacos.

Contudo, a utilizacdo e interpretacdo desses codigos variam através da
cidade:

As variacbes revelam situacfes nas quais 0s moradores
resistem a esse cbédigo ou em que ele é adaptado coexistir com
valores opostos, gerando resultados ambiguos e contraditorios.
As rejeicOoes e ambiguidades ocorrem especialmente em
relacdo a trés pontos sobre os quais os enclaves fortificados
operam as transformagdes mais profundas: avaliagbes sobre
moradias coletivas em oposicdo as casas isoladas; sobre as
areas centrais e bem urbanizadas da cidade em contraste com
areas distantes; e sobre residéncias fechadas versus
residéncias abertas. As diferentes avaliagdes frequentemente
combinam e revelam diferentes perspectivas de classe na
interpretacéo dos arranjos habitacionais (CALDEIRA, 2000, p.
284).

A formatacdo da distincdo inaugura a modernizacdo excludente, o
investimento nas areas que constituem o cenario da cidade hegemonica ou oficial,

com a consequente segregacao e diferenciacdo acentuada na ocupacao do solo e

" Documento que redne um conjunto de normas municipais referentes ao uso de
espacos publicos, funcionamento de estabelecimentos, a higiene e ao sossego
publico.
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na distribuicdo de equipamentos urbanos.

E instalada, portanto, “uma nova concep¢do urbana para uma nova
sociedade, com uma nova disciplina espacial, ética e cultural” (MARICATO, 1997, p.
30).

Essas mudancas abrangem ndo apenas os aspectos formais, culturais e
ideolégicos, pois em toda essa transformacéo se evidencia o processo que torna as
edificacbes uma mercadoria capitalista, apropriada de maneira diferenciada pelos
grupos e classes sociais distintos, regulamentando, portanto, a atividade empresarial
imobiliaria.

Logo, com a extensdo do transporte ferroviario, para viabilizar trabalhadores
de assentamentos residenciais periféricos aos postos de trabalho, o investimento em

infraestrutura (dgua, esgoto e energia) consolidou o loteamento residencial.

1.3.1 Conjuntos Habitacionais

Os conjuntos habitacionais, conforme Bolafi (1983) e Bonduki (1998) séao
frutos dos ideais do urbanismo moderno, que pela racionalidade e funcionalidade,
surgem para responder aos problemas de salubridade da cidade.

Esse tipo de moradia atende a necessidade da producdo de habitacdo em
larga escala a fim de atender a classe trabalhadora, um problema de massa que
requer uma solucdo de massa, que conta com o auxilio das inovacdes tecnoldgicas
e a industrializacéo da producao de habitacdes.

Conforme Pereira et al. (2001), a construcao de grandes conjuntos configurou
uma maneira de baratear o custo das moradias, uma vez que s&o, geralmente,
implantados em vazios urbanos distantes e sem infra-estrutura adequada.

Dessa forma, as edificacbes normalmente sdo caracterizadas pela baixa
gualidade de materiais e de execucao.

Contudo, nos grandes centros, a capacidade de ampliacdo da area
urbanizavel, por intermédio de conhecidos processos especulativos (KOWARICK,
1979; BONDUKI; ROLNIK, 1978), possibilitava prestacbes mais acessiveis para

compradores de lotes distantes e situados em zonas periféricas urbanas®.

8 A preocupac&o em garantir transporte, mesmo que precario, para a entdo chamada
area suburbana é explicitamente citada como condi¢cdo necessaria para viabilizar o
padréo periférico (BARROS, 1942).
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A concepcéao de habitacdo social, tanto na periferia quanto na favela, esteve

presente , conforme Bonduki (1998),

nao como uma acgao positiva, mas como uma desculpa, que
justificava a aceitacdo de qualquer tipo de assentamento
habitacional, por mais precério e insalubre que fosse, pois era
a Unica maneira de enfrentar de fato a auséncia de moradias.
Os problemas desta «solucdo habitacional», principalmente a
caréncia de transporte e de infra-estrutura, assim como as
dificuldades inerentes ao processo construtivo, acabaram por
nado se constituir em obstaculos intransponiveis a sua
expansdo devido a absoluta auséncia de alternativas que
provocava uma aspiracado crescente pela casa propria, sO
factivel mediante tais sacrificios (p. 730).

A criacao dos conjuntos habitacionais, conforme Medvdoski (2002 apud LIMA,
2007, p. 51) aponta que, a principio, “a dimensdo dos conjuntos habitacionais
representava um condicionante para dificultar sua gestao, a medida que cabia aos
mutuarios a gestdo da operacdo e manutencdo do conjunto, que ndo recebia
nenhum tipo de orientac@o ou auxilio prévio para a nova situagao”.

Era delegado aos moradores desses conjuntos o gerenciamento dos conflitos
e das questdes condominas.

Pereira (2001) acredita que estes processos, aliados a distante localizacéo
do empreendimento, gerava um processo de marginalizacdo das populacdes de
baixa renda, colocadas distantes de seus empregos, servi¢os, lazer e do comeércio.

Em razéo de reflexdes em torno dessa situacdo, debates foram fomentados a
partir da criagdo do Ministério das cidades, em 2003, que investiu em programas
habitacionais com a¢fes mais amplas e, em alguns casos, integradas, visando a
melhoria das condi¢des de habitacdo da populagcéo mais carente.

Tais acOes envolvem, conforme Lima (2007),

a execucgdo de obras e servicos de infra-estrutura urbana e de
acOes de intervencdo social e ambiental, a infra-estrutura em
conjuntos habitacionais, a producdo e aquisicdo de imovel
novo ou usado e de lote urbanizado, aquisicdo de cesta de
material de construgdo, producdo de conjuntos habitacionais,
construgéo, conclusédo, ampliagcdo, reforma, recuperacdo ou
melhoria de moradias, aquisi¢cao de terreno, entre outros (p. 52-
53).
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Os conteudos e procedimentos para elaboracdo do Plano Local de Habitacdo
de Interesse Social (PLHIS) e do Plano Estadual de Habitagdo de Interesse Social
(PEHIS) estao estabelecidos na publicacédo Guia de Adeséo ao Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social® (SNHIS), produzido pela Secretaria Nacional de
Habitacdo do Ministério das Cidades.

De acordo com esse Guia de Adesdo ao SNHIS, os Planos Locais de

Habitacéo de Interesse Social (PLHIS) compreendem

um conjunto de objetivos, metas, diretrizes e instrumentos de
acdo de intervencdo que expressem o0 entendimento dos
governos locais e dos agentes sociais e institucionais quanto a
orientacdo do planejamento local do setor habitacional,
especialmente a habitacdo de interesse social, (...) tendo por
base o entendimento dos principais problemas habitacionais
identificados na localidade (BRASIL, 2003, s.p).

Nesse contexto, a Secretaria Nacional de Habitacdo (SNH) recomenda que a
elaboracdo ou revisdo do PLHIS seja desenvolvida em trés etapas: Proposta
Metodoldgica, Diagnéstico do Setor Habitacional e Estratégias de Agao.

Cada etapa deve corresponder a um produto especifico; o documento final
gue consolida o PLHIS deve ser resultado do conjunto desses produtos.

A Proposta Metodolégica do PLHIS tem a funcdo de estruturar as duas
etapas posteriores, norteando procedimentos, definindo contetdos e estabelecendo
meios de a proposta ser pactuada com a sociedade.

Segundo as definicbes do Ministério das Cidades, a Proposta Metodolbgica
deve ser formulada com vistas a organizar o processo de trabalho de elaboracéo do
PLHIS e de debate com a sociedade, detalhando como se pretende chegar as
etapas e produtos contratados nas condi¢des concretas de cada local.

Nesta diretriz, recomenda-se como atividades fundamentais para o

cumprimento desta etapa do processo de trabalho:

1 - Constituicdo da equipe coordenadora do PLHIS no Municipio;

2 - Levantamento preliminar de dados, a exemplo do:

° Disponivel em http://www.cidades.gov.br/index.php/sistema-nacional-de-habitacao-
de-interesse-social-snhis/754-guia-de-adesao-ao-snhis, acesso em 13 de Junho de
2013.


http://www.cidades.gov.br/index.php/sistema-nacional-de-habitacao-de-interesse-social-snhis/754-guia-de-adesao-ao-snhis
http://www.cidades.gov.br/index.php/sistema-nacional-de-habitacao-de-interesse-social-snhis/754-guia-de-adesao-ao-snhis
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a) mapeamento dos atores institucionais (da instituicdo responsavel pela
elaboracdo do PLHIS/PEHIS (municipio ou estado), dos demais niveis de Governo/
Poder Publico);

b) mapeamento dos atores sociais que atuam/ intervém na questao
habitacional, cuja referéncia seja o agrupamento atual de representacdo da
sociedade no Conselho de Cidades;

c) mapeamento da disponibilidade de informacdes acerca do problema
urbano-habitacional local.

3 - Construcdo da Proposta Metodoldgica pela instituicdo responsavel pela
elaboracdo do PLHIS e pela consultoria contratada, quando for o caso, tendo como
referéncia a realizacdo de seminarios/oficinas de nivelamento técnico e
planejamento entre os atores técnicos envolvidos;

4 - Debate da Proposta Metodoldgica com a sociedade organizada, na instancia em
gue for definida, podendo ser o Conselho Municipal/Estadual, caso exista. Nesta
atividade, constitui elemento central do debate a forma como se propbe a
participacdo da sociedade na discussao das etapas subsequentes do PLHIS;

5 - Elaboracao do texto final da Proposta Metodoldgica.

O Diagnéstico reune informacbes a respeito do déficit habitacional
(quantitativo e qualitativo), identifica assentamentos precarios e suas caracteristicas
urbanisticas, ambientais, sociais e fundiarias. Tem por funcdo ainda estimar a
evolugdo das necessidades habitacionais e dimensionar 0S recursos necessarios
para enfrentar o problema.

Por sua vez, a Estratégia de acdo define mecanismos para solucionar
problemas, especialmente relacionados a habitacdo de interesse social. Ela contém
as diretrizes e objetivos da politica local de habitacdo, linhas programéticas e acdes,
metas a serem alcancadas e a estimativa dos recursos necessarios para atingi-las,
intermediadas por programas ou acdes. E a Estratégia de acdo que identifica as
fontes existentes e os indicadores que permitirdo medir a eficacia do planejamento.

A Resolucdo n° 09/2007 do CGFNHIS integrou a Estratégia de acdo ao
orcamento do FNHIS para o PPA 2008/2011 e a Resolucéao n° 13/2007 destinou 3%

dos recursos do Fundo para apoio aos planos.
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O “Manual para Apresentacao de Propostas - 2007. Acéo: Apoio a elaboracao
de Planos Habitacionais de Interesse Social” apresenta fundamentos técnicos e
orientacdes referentes ao processo de apresentacao e selecdo das propostas.

Isto posto, € importante destacar que a maioria dos municipios brasileiros
enfrenta dificuldades para elaborar o PLHIS como recomenda a SNH e estabelece o
referido Guia de Ades&0'®, devido & desigual capacidade institucional dos municipios
brasileiros.

Por esta razao, faz sentido diferenciar o conteiddo do PLHIS em funcéo do
estagio de desenvolvimento institucional do municipio e das especificidades locais e
regionais.

Uma estratégia aplicavel seria a definicdo de conteddos minimos e
complementares e se priorizar a realizagcdo de diagnosticos que identifiquem as
necessidades habitacionais.

No caso dos municipios com limitada capacidade institucional, por exemplo,
gue o conteudo integral estabelecido seja elaborado num processo gradual e
continuo de planejamento e capacitacéo.

Essa demanda, vinculada a aspectos de ordem administrativa e falhas na lei,
fomenta os contrapontos existentes no espaco urbano, caracterizados por este
estudo na existéncia de duas cidades em uma sO, dividida por fatores
socioeconémicos e configurados nos conjuntos habitacionais e condominios
residenciais horizontais, estes, um dos fendmenos mais interessantes e que
produziu mudancas importantes na maneira de morar da elite, “um tipo prestigiado
de moradia” (CALDEIRA, 2000, p. 243).

1.3.2 Condominios Horizontais Fechados

O condominio residencial horizontal fechado € caracterizado por Tramontano
(1999 apud BERNADES; SOARES, 2007, p. 213) como “espago de habitagcédo
cercado por muros, com entrada Unica, controlada por dispositivos de guarita [...]
nao verticalizado, no qual as unidades habitacionais possuem acessos

independentes e geralmente estdo dispostas em lotes definidos”.

' Planos Locais de Habitacdo de Interesse Social . Curso a distancia — EAD-PLHIS ,
http://www.egem.org.br/arquivosbd/basico/0.992502001266435743_aula_3___metod
ologia__principios_e_diretrizes.pdf, acesso em 16 de maio de 2013.


http://www.egem.org.br/arquivosbd/basico/0.992502001266435743_aula_3__metodologia__principios_e_diretrizes.pdf
http://www.egem.org.br/arquivosbd/basico/0.992502001266435743_aula_3__metodologia__principios_e_diretrizes.pdf
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Geralmente, os antncios desses enclaves fortificados'! ressaltam a paisagem
natural dos empreendimentos, com énfase no apelo ecoldgico: areas verdes,
parques e lagos, frequentemente representados como ilhas instaladas no meio dos
arredores nobres.

Caracterizam um mundo separado, posto que, sem excecao, propéem um
“estilo de vida total”, superior ao da cidade, mesmo quando construidos em seu
interior (CALDEIRA, 2000, p. 265-266).

Os condominios horizontais fechados caracterizam uma modalidade de
ocupacdao do solo, na qual sdo agrupadas desde unidades habitacionais isoladas até
blocos de unidades térreas, de dois pavimentos ou sobrepostos, como por unidades
geminadas por um s6 lado, podendo ser térreas ou de dois pavimentos.

Embora a localizacdo desses espacos também ocorra em localizacéo
distanciada do centro, é diferenciado por comportar as classes mais abastadas em
seu interior.

Nas grandes cidades, nas ultimas trés décadas, esse tipo de empreendimento
tem crescido vertiginosamente, configurado como um espaco grande de area verde
em abundancia e muitas residéncias.

E uma tendéncia mundial, conforme estudos realizados por Castells (2000
apud SOUZA, 2012), iniciada nos Estados Unidos. Na concepcao desse autor,
verifica-se a busca pela uniformizacdo ou homogeneizagédo na arquitetura atual (uma
arquitetura globalizada) e os condominios fechados exemplificam esse anseio poés-
moderno.

Nos EUA, na América Latina, na Asia e na Africa do Sul, os condominios
fechados ja existem em numero bastante expressivo. Na Europa e na Oceania sao
menos frequentes, mas ja chamam a atencdo de alguns pesquisadores (BLANKELY;
SNYDER, 1997 apud SOUSA, 2012), pontuados em Portugal, Alemanha, Franca e
Inglaterra, bem como na Holanda e na Turquia (ALLBERS; 2003; DUNDAR, 2003
apud SOUZA, 2012).

No Oriente Médio, especialmente na Arabia Saudita,

a tendéncia de algumas familias de se reunirem em grupos e
construirem vilas muradas voltou a crescer e se firmou na
década de 1990. Para exemplificar a magnitude da Arabia
Saudita, cita-se que, no ano de 2000, aproximadamente 10%
(por volta de 45 mil unidades) do total das residéncias

" Termo usado por Caldeira (2000) para definir os condominios fechados.
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existentes em Ryaldh e 1% das residéncias do Libano estavam
localizadas no interior de condominios fechados. (GLASZE;
ALKHAYYAL, 2002 apud SOUZA, 2012, p. 41).

Na China, com a transformacdo da economia na década de 80, houve
aparecimento e crescimento dos condominios fechados (WARD, 1998 apud SOUZA,
2012). Na Nova Zelandia, eles sdo encontrados em numero expressivo (DIXON,
2003 apud SOUZA, P. 42).

No Canada, Grant (2003 apud SOUZA, 2012) relata que condominios
fechados eram incomuns, contudo, ja despontavam em 2003, com 241 unidades
espalhadas pelo pais.

Ja na América Latina, como por exemplo no Brasil e na Argentina,

os condominios fechados surgiram, em sua maioria, na década
de 1970, intensificando suas constru¢des na década de 1980 e
se consolidando na década de 1990, como relatam Gligia
(2003) — Meéxico; Thuiller (2003),— Argentina; Couto 2003;
Moura (2003), Santos (2002), Slagado (2000), Pereira (1999) —
Brasil. No ano de 2000, existiam cerca entre 360 e 400
condominios fechados na Argentina, ocupando cerca de
300km?, representando um quadrado de terra com cerca de 50
000 residentes, enquanto a cidade de Buenos Aires ocupa uma
superficie de 200 km?. Ainda citando a Argentina, Pilar, a
cidade argentina com mais condominios fechados, possui
cerca de 14% do seu territério municipal ocupado por esse tipo
de empreendimento (SOUZA, 2012, p. 41).

Segundo Pholler (2002 apud SOUZA, 2012), em 2002 ja existia cerca de
guatro milhdes de pessoas vivendo em condominios horizontais fechados no Brasil,
representando um percentual de quase 2,5% da populacéo.

Bernardes e Soares (2007 apud SOUZA, 2012) com base no surgimento
desses espacos assinalam:

Os condominios fechados em si ndo sdo uma novidade no
Brasil, haja vista as experiéncias ja verificadas nas décadas de
1970 e 1980, mas o que vem de fato despertando a atencéo
desde os anos 1990 até os dias de hoje é o aumento do seu
namero e sua disseminagao pelo pais (p. 16).

Em alguns desses espacos, ao invés de residéncias, visualiza-se muitos
edificios, invariavelmente fortificados, com entradas controladas por sistemas de

seguranca e todo tipo de instalacdes para uso coletivo.
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Uma verséo ideal, conforme Caldeira (2000), de um novo conceito de moradia
isolada, distante e segura®?,

com cercas e muros, guardas privados 24 horas por dia e uma
série infindavel de instalacbes e tecnologias — guaritas com
banheiro e telefone, portas duplas na garagem, monitoramento
por circuito fechado de video etc. Seguranca e controle séo as
condicBes para manter os outros de fora, para assegurar nao
s6 exclusdo e auto-segregacdo mas também “felicidade”,
“harmonia” e até mesmo “liberdade” (CALDEIRA, 2000, p. 267).

Essa autora afirma que esse espag¢o n&o caracteriza um lugar pelo qual as
pessoas transitam, sdo construidos em areas distantes dos bairros centrais, pois via
de regra:

Séo fisicamente demarcados e isolados por muros, grades,
espacos vazios e detalhes arquitetbnicos, voltados para o
interior ndo para a rua [...] devido ao seu tamanho e as novas
tecnologias de comunicacédo, organizacdo do trabalho e aos
sistemas de seguranga, S&80 espagos autbnomos,
independentes do seu entorno [...] em contraste com formas
anteriores de empreendimentos comerciais e residenciais, eles
pertencem ndo aos seus arredores imediatos, mas a redes
invisiveis (idem, ibidem, p. 258-262).

Assim, os condominios residenciais horizontais representam “universos
autocontidos”, espécie de cidades periféricas de luxo. Caldeira (2000) as reconhece
como edges cities - grandes cidades exclusivas, em que escritorios e residéncias
horizontais séo construidas por incorporadores imobiliarios, com padrdo homogéneo
no desenho.

Desta forma, os moradores dispdem do que necessitam e evitam a vida
publica da cidade e seus equipamentos de uso coletivo.

Outros requisitos mais especificos merecem destaque no condominio
fechado: “segurancga, acessibilidade, manutencao, aparéncia, limpeza, processos
participativos dos usudrios, conforto ambiental dos conjuntos” (JOBIM et al., 1998;

REIS, 1998; LAY, 2000 apud LIMA, 2007, p.57), conforme explicitado na Tabela 2.

” Relacionar a seguranca exclusivamente ao crime é ignorar todos seus outros
significados. Os novos sistemas de seguranca nao sO oferecem protecédo contra o
crime, mas também criam espacos segregados nos quais a exclusdo é cuidadosa e
rigorosamente praticada. Eles asseguram o direito de né&o ser incomodado,
provavelmente uma aluséo a vida na cidade e aos encontros nas ruas com pessoas
de outros grupos sociais, mendigos e sem-teto (CALDEIRA, 2000, p. 267).
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Normalmente, cidaddos que optam por habitar em condominios fechados
primam por viver entre pessoas da mesma classe social e cultivam um
relacionamento de negacao e ruptura com o restante da cidade, pois permanecem
longe da heterogeneidade, do movimento, das interacdes indesejadas, do perigo e
da imprevisibilidade das ruas.

Habitantes destes espacos estdo bastante acostumados a moradias coletivas
privativas e cada vez mais se mudam para elas por razdes de seguranca e status.

Souza (2012) pontua que ha

um processo de popularizacdo dessa forma de habitacdo, hoje
oferecida também para parcelas de menor poder aquisitivo.
Essa rapida disseminacédo situa-se em um cenario mais amplo
na esfera urbana e tem fomentado processos de reestruturagcéo
no espaco das cidades que comportam tais condominios (p.
16).

Em razéo desses delineamentos, a segregacao espacial € um assunto muito
discutido nas diversas escolas académicas do mundo, autores diversos e linhas de
estudo tentam entender esse fenbmeno existente em maior ou menor grau em todas
as cidades e analisam, sob o olhar dos aspectos socioeconémicos e ambientais,
como essa segregacao afeta a ecologia humana (BEGOSSI, 1993 apud SOUZA,

2012) e favorece a especulacdo e competitiva dentro da cidade.

1.4 Duas Tipologias em Confronto

A producgao da moradia e a cidade estdo profundamente vinculadas, uma vez
gue o0s investimentos publicos de infraestrutura nas cidades alteram os
investimentos imobiliarios dos espacos, permitindo sua valorizacéo.

A casa torna-se mercadoria que tem um publico alvo definido e conforme
Maricato (1997, p. 26): “tem longo periodo de circulagdo e por isso exige um
financiamento prévio para o consumo”.

Vinculada a terra, a producdo de moradias traz como consequéncia uma alta
valorizacéo do sitio, visto que existe uma padronizacdo de terrenos e uma estrutura
fixa construtiva que permite o ndo desmonte de um canteiro de obras a cada novo
empreendimento.

Percebe-se assim que os interesses politicos, tanto na produgédo de moradias
quanto na producdo do espaco urbano, sdo inumeros e diferenciados, por isso 0
Estado é eleito como o grande intermediador de conflitos.
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A esse respeito, Arantes et al. (2000) evidenciam que:

Esse modelo definidor de padrdes holisticos, de uso e
ocupacédo do solo, apoiado na centralizacdo e na racionalidade
do aparelho de Estado, foi aplicado a apenas uma parte das
nossas grandes cidades: na chamada cidade formal ou legal. A
importacdo dos padrbées do chamado “primeiro mundo”,
aplicados a uma parte da cidade (ou da sociedade) contribuiu
para que a cidade brasileira fosse marcada pela modernizacao
incompleta e excludente [...] estamos nos referindo a um
processo politico e econdmico que, no caso do Brasil, construiu
uma das sociedades mais desiguais do mundo, e que teve no
planejamento urbano modernista/funcionalista, importante
instrumento de dominacdo ideoldgica: ele contribuiu para
ocultar a cidade real e para a formacdo de um mercado
imobiliério restrito e especulativo (p. 123-124).

Conforme Lemos (1989), essa realidade vem de longa data, do periodo em
gue houve um inchaco urbano nas grandes cidades brasileiras, em razdo do surto
industrial, e estando as mesmas despreparadas para receber contingente grande de
pessoas, agrupou-as em senzalas, moradias operarias que vieram a receber o nome
de cortico, posteriormente.

Tempos depois, um novo cenario se impde com a criacdo dos conjuntos
habitacionais e mais recentemente com os condominios fechados, duas tipologias
gue contrastam entre si e dividem a cidade em duas.

Lima (2001) analisa que ao denominar conjuntos habitacionais e condominios
horizontais fechados como tipologias, ha o reconhecimento de uma relagéo
morfoldégica entre um espaco construido como um todo composto de padrdes
espaciais (pattern, em inglés) e a organizacdo que eles abrigam também como um
todo padronizado.

Contrapor estas duas tipologias nos leva a utilizar as diferencas e interfaces
para sugerir uma reflexdo sobre a cidade como um todo e os padrbes sociais e

organizacionais envolvidos na producao das tipologias.
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Reis e Lay (1995) afirmam que tanto para a existéncia do condominio
horizontal fechado e do conjunto habitacional hd a necessidade de espagos de uso
comum, a exemplo de: estacionamentos, pracas e espacos de lazer para criangas.

Lima (2007) ressalta, no entanto, que a literatura, ao tratar desses requisitos
demonstra a existéncia de muitos problemas nos espacos de conjuntos
habitacionais.

Sdo problemas principalmente relacionados a falta de equipamentos de
recreacdo, de fechamento do saldao de festas, de dimensfes inapropriadas das
areas sociais e de lazer, falta de cobertura e de marcacdo dos estacionamentos,
somados a auséncia de qualidade de méao de obra e de material e presenca de ruas
e calcadas despavimentadas.

A seguir, na tabela 2, sdo apresentadas algumas caracteristicas gerais e
pontuais dos condominios ou conjuntos habitacionais e suas unidades residenciais:

Tabela 2 - Requisitos de HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS)
encontrados na literatura

Grupos Caracteristicas Gerais Caracteristicas pontuais
Requisitos do Vida em condominio, Estacionamento, Salédo de festas e
condominio ou Processos participativos, espacos para criangas
conjunto Seguranca, Aparéncia,
habitacional Manutencéo, limpeza e Rampas, Passeios, Estacionamento e
Conforto ambiental. Equipamentos

Espacos de uso comum
Acessibilidade (PPNE)

Requisitos da Privacidade visual, Aumentar area Gtil, Aumentar
unidade Seguranca, Conforto, circulagBes, Ajuste alturas dispositivos
residencial Aparéncia, Manutencéo, manuais, Adequacéo de pisos,
Limpeza, Personalizacéo, Adequacéo de equipamentos
Custos e Flexibilidade sanitarios e Adequacédo do tampo da
Adequacao ao uso e cozinha
funcionalidade basica dos Instala¢cdes prediais, Esquadrias,
ambientes Area de servico, Materiais de revestimento
Cozinha, Banheiro e Estanqueidade a agua, Problemas de
Circulacdo umidade, Infiltracdes e Odores

Acessibilidade de PPNE Confortos térmico, acustico e luminico
(relacdes antropométricas)
Qualidade de elementos
construtivos
Manifestacdes patoldgicas
Conforto ambiental

Fonte: LIMA, 2007, p. 58

A autora citada assinala que outros trabalhos apontam a preocupacdo com
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requisitos relacionados aos servicos de administracdo e gestdo condominial, a
exemplo dos problemas frequentes de manutencédo e conservacao dos espacos
coletivos, de “abastecimento de agua e coleta de esgoto sanitario, pouca
participacdo dos moradores nas decisdes, problemas dos usuarios de arrendamento
residencial com os sindicos e com a gestdo condominial de modo geral” (LIMA,
2007, p. 59).

E nesta perspectiva que Lima (2001) pontua alguns problemas em sua
analise de estudo entre as duas tipologias (conjuntos habitacionais e condominios

horizontais fechados):

BN

e 0S projetos para os conjuntos deveriam atender a quantidade de
espaco construido regulamentado pelo sistema financeiro do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), baseados na capacidade de
pagamento do provavel comprador;

e 0 estudo de viabilidade do projeto é totalmente voltado ao
atendimento de critérios financeiros, o desenho se torna uma equacao
matematica em que a forma e a localizagdo dos assentamentos séo
condicionados pelo preco da infraestrutura e o nimero de unidades
dos conjuntos, incluindo ainda o tamanho e o nUmero de ambientes
[.];

e a quantidade e tamanho dos espacos de uso comum sé&o definidos
por ultimo na projetacdo, quase sempre apos o estudo de viabilidade
do empreendimento e definido a partir de uma porcentagem da gleba
total a ser ocupada, menos o numero de unidades a serem

construidas.

Esse autor acrescenta que h& mais coincidéncia, do ponto de vista territorial,
entre conjuntos habitacionais e condominios horizontais fechados do que apenas a
locacional.

Lima (2001) especifica a paisagem da periferia e a implantacdo de
infraestrutura necessaria a sua manutencdo como um dos aspectos que
consolidaram e motivaram o surgimento dos condominios de luxo em varias cidades
brasileiras.

Outros elementos sdo por ele apontados como motivadores, dentre os quais,
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a existéncia da concorréncia de mercado, voltada a classes de renda mais alta e a
procura de alternativas para a ocupacdo de edificios altos de luxo, a busca pelo
conforme e vista panoramica, por exemplo.

Enquanto os novos conjuntos habitacionais representaram oportunidades a
arquitetos e planejadores desenvolver seus projetos na periferia ha década de 70,
ao final da década de 80 os condominios de luxo apresentam a esses profissionais
novas tendéncias, a partir de uma especulacédo formal na unidade arquitetonica e
nao no parcelamento.

Nesse cendrio, 0s conjuntos habitacionais passam a ser marcados por Varios
problemas na ocupacao de seu territorio, consequentes da falta de acessibilidade e
outros entraves, que configura a periferia como um patchwork de assentamentos
legais e ilegais.

Em contrapartida, os condominios residenciais fechados apresentam-se como
‘elementos dissociados da cidade real, planejado para um homem ideal’,
caracterizam-se totalitarios e visam a eficiéncia e qualidade de vida e de servi¢os
(LIMA, 2001, p.3).
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. CAPITULO Il
GOIANIA - FORMAGAO DO ESPAGO URBANO

Planejada em 1933 para abrigar uma populacdo de 50.000 habitantes, de
acordo com o plano urbanistico elaborado pelo Arquiteto Urbanista Atilio Correa
Lima, em 2010, Goiania j& abrigava cerca de 1.281.975 habitantes (IBGE, 2010).

Em sua formacéo, o sitio escolhido para a implantacdo da nova Capital era
préximo da cidade de Campinas limitado entre as margens dos Coérregos Botafogo,
Criméia e Vaca Brava.

Escolhido este espaco (sitio), entra em acao o plano de Atilio, que tem como
base cidades e capitais européias e norte-americanas®®.

O arquiteto mostra-se atento ao desenho e tracado viario, respeitando a
configuracdo do terreno, a necessidade de trafego, o zoneamento e loteamento —
aplicativos desenvolvidos pelo movimento moderno.

Nesse plano (Figura 1), apresentava-se:

e O Setor Central — destinado aos 6rgaos publicos, aos servicos
diversos e as primeiras residéncias (de onde se irradiam as trés
principais avenidas, Goias, Araguaia e Tocantins);

e O Setor Sul, destinado exclusivamente a residéncias;

e O Bairro Popular, direcionado para residéncias de funcionarios
publicos e trabalhadores do comércio e o Setor Norte Ferroviario,
voltado para industria e comércio, além de Campinas, cidade
consolidada.

Ja em 1938, o plano inicial é alterado e é introduzido no Setor Sul**

grandes
vias radiais intercaladas com eixos ortogonais circulares e quadras voltadas a

pequenas areas verdes de acesso local (ARCA, 2003 — grifos nossos).

13 A comprovada formacédo académico-cultural de Atilio passa pela Franca onde
fica durante 4 anos, convivendo com os mais destacados urbanistas franceses.
14 As alteracdes do Setor Sul sédo atribuidas a Augusto Godoy consultor do
escritério dos Irmaos Coimbra Bueno.
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Figura 1 - Plano definitivo do ndcleo inicial de Goiania
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Fonte: ALVARES (1942 apud MANSO, 2001, pag. 222).

Plano definitivo do nucleo inicial de Goiania proposto pela firma Coimbra
Bueno & Cia. Ltda., em 1938, com indicacdo das zonas comercial, de diversdes e da
area reservada para o teatro oficial.

O setor Central e Norte ndo foram dotados dessas melhorias porque as
mesmas ndo foram introduzidas em tempo habil no novo plano de Goiania,
caracterizando segregacdo social uma vez que o0 zoneamento proposto pela firma
Coimbra Bueno estabeleceu zonas de residéncias operarias proximas as industrias
locadas no extremo norte da cidade, devidamente afastadas das demais zonas
residéncias, como o setor sul, por exemplo.

Essa intencdo € detectada na fragil argumentacdo dada pelos Irmaos

Coimbra Bueno justificando a existéncia das “subzonas residéncias operarias”:

0S operarios necessitam residir proximos de suas fabricas, isto
Ihes poupara despesas de tempo e de transporte. Também néo
devem como ninguém residir nas vizinhancas inconfortaveis e
insalubres das fabricas. [...] como naturalmente nem todas as
casas podem estar na periferia, foram reservados os bosques
naturais dos Buritis, do Botafogo e do Capim Puba, e mais as
pracas para garantirem boa aeracdo em todos os pontos da
cidade (ALVARES, 1942 apud MANSO, 2001, p. 224).
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O Setor Sul apresentou caracteristicas diferentes dos demais setores
planejados e implantados em Goiania: topografia suave, organizacao fisica espacial
diferente, dando grande importancia aos espacos verdes destinados a equipamentos
comunitarios e uma preocupacdo com a qualidade da unidade de vizinhanca.

Percebe-se que este setor é caracterizado como um modelo alternativo para
a configuracdo e a morfologia da cidade, promovendo a integracdo e o equilibrio
entre o ambiente urbano construido e o ambiente natural, resgatando o conceito de
Cidade Jardim da Inglaterra.

Segundo manso (2001):

Goiania foi considerada pelos irmdos Coimbra Bueno™ um
grandioso empreendimento que representava, na verdade, uma
das maiores realizagbes do Brasil Novo. Apesar de ser uma
obra nitidamente brasileira, realizada e construida por
empresas brasileiras e financiada por capital nacional, sua
concepcao urbanistica ganhou carater internacional (p. 229).

A partir de 1947, Goiania conclui a implantacdo da sua fase pioneira no
nucleo central da cidade, iniciando a sua expansao urbana, devido principalmente,
ao grande contingente de migrantes vindo para a cidade na década de 50 e pela
pressdo dos grandes proprietérios de terras que vislumbravam altos lucros na
comercializagéo do espaco urbano.

A criacdo em 1947 do Cddigo de edificacOes tentou refrear o crescimento
descontrolado da cidade, principalmente porque obrigava a iniciativa privada a dotar
0s novos loteamentos de toda a infraestrutura basica: agua, esgoto, luz, vias e
pavimentacao.

Mas a pressao popular fala mais forte e, em 1950, esse Cdédigo é revogado
através do Decreto Municipal n® 176, em que o artigo que obrigava a iniciativa
privada a instalar todo o saneamento basico, passa a exigir apenas a locacédo e a
abertura de vias, transferindo para o poder publico a responsabilidade da
implantagcéo da infraestrutura restante.

O resultado imediato foi a desfiguracdo do tracado original da cidade, a

proliferacdo de loteamentos particulares, destituidos de quaisquer infraestrutura ou

15 A firma dos irm&os Coimbra Bueno foi responsavel pelas alteracdes, em 1938, do
plano original de Goiania.
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servicos urbanos, a efervescéncia dos negoécios industriais e o0 crescimento
desordenado dos loteamentos em torno dos nucleos originalmente urbanizados de
Goiania.

Nesse periodo foram aprovados novos loteamentos, respaldados pelo
Decreto Federal n° 58, que definia o lote com area minima de 360,00m? e frente
minima de 12m.

Segundo Moysés (2004), essa nova configuracdo traz como consequéncia
guatro aspectos que caracterizaram os anos 50 e 60, marcando a cidade nas

décadas seguintes:

primeiro, nunca o setor imobiliario maximizara tanto os seus
ganhos, a custo quase zero [...] com a venda de lotes distantes,
sendo obrigados apenas a abrir as ruas para o transporte
coletivo e colocar a energia elétrica. A instalagdo desses dois
equipamentos era suficiente para iniciar e dinamizar um vasto
eixo de comércio, de servicos e de residéncias que se
adensavam gradativamente. Assim o valor “de uso” da ponta
(chamado de venda dos lotes para 0s pobres) era
insignificante, mas necessariamente importante para alavancar
o ‘valor de troca’ do meio - areas reservadas para fins de
especulacao (p. 158).

O segundo aspecto colocado por esse autor refere-se a dispersdo de
moradias, que provocou a expansao da cidade via crescimento da periferia, que se
apresentava com condi¢cfes de vida extremamente precarias, em loteamentos sem
nenhuma infraestrutura e servicos basicos.

O terceiro aspecto pontuado por Moysés (2004) é a tentativa do governo
municipal de reassumir o controle sobre o crescimento da cidade, contratando a
elaboracdo do Plano diretor, em 1959, para o arquiteto paulista Luis Saia, que
sugere a divisdo da cidade em zonas e conclui o plano em 1962.

O quarto aspecto considerado é a construcdo de Brasilia a partir de 1956 e a
modernizacdo da agricultura no Centro-Oeste, que contribuiram para o
desenvolvimento da cidade e provocaram grandes fluxos migratérios, principalmente
oriundos da construcdo da nova Capital.

A partir da década de 60 o numero de loteamentos aprovados cai
drasticamente havendo a predominancia da implantagéo de conjuntos habitacionais,

reforcando a tese de que Goiania foi quase toda parcelada na década de 50.



56

Com a criacdo do BNH (Banco Nacional da Habitacdo), em 1964, muitos
conjuntos habitacionais foram implantados em todo o pais (fomentados por este
Banco) e Goiania ndo foge a essa regra: 0os conjuntos sao consolidados em
parcelamentos ja aprovados na década de 50 ou em areas destinadas para esse
fim, os lotes passam a variar entre 200,00 e 250,00 m=2.

Na década de 70 continua a queda na aprovacédo de parcelamentos. Segundo
dados da Secretaria de Planejamento do Municipio (SEPLAM, 2012) apenas dois
conjuntos habitacionais foram aprovados. Nascem desse processo a Vila Unido e a
Vila Novo Horizonte.

No inicio na década de 70 foi elaborado o PDIG (Plano Diretor Integrado de
Goiania) que definia critérios mais especificos para o parcelamento do solo: 35% da
area destinada para o Sistema Viario de Circulaco e para as Areas Publicas; faixas
de preservacdo ambiental; obrigacdo no provimento de infraestrutura basica como
agua, esgoto, abertura e pavimentacdo de vias e energia elétrica.

Em consequéncia desse novo Plano, o mercado imobiliario, com o objetivo
de maior rentabilidade e vendo-se obrigado a financiar a infraestrutura basica, busca
alternativa de implantacdo dos empreendimentos em areas mais baratas e
consequentemente mais rentaveis, localizadas mais distantes do centro urbano e em
alguns casos nas cidades do entorno de Goiania, principalmente em Aparecida de
Goiania.

Essas exigéncias, previstas em Lei, contribuiram para modificar a préatica de
parcelamentos na cidade ja no final da década de 70. Em 1978, varios proprietarios
de terras, tirando partido da crescente demandam instalados, promovem
parcelamentos alternativos criando loteamentos em condominio, e assim burlando a
legislacdo. Essa pratica leva a Justica a determinar a paralisacdo dos registros de
parcelamento, declarando-os irregulares e condicionando-os a aprovacao pela
Prefeitura.

A partir da edi¢cao da lei federal 6.766, editada em 1979, o parcelamento e a
ocupacdo do solo urbano passam a ser regulamentados com mais precisao.
Segundo Moysés (2004), a década de 70 apresentou caracteristicas diferenciadas
em relacdo a expansao e ocupagéao do territorio goianiense, ocorrendo trés grandes
vetores:

e 0 primeiro vetor refere-se ao avanco da expansdo sobre as zonas
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rurais e as zonas de expansdo urbana'® apesar dos instrumentos
legais restritivos, fazendo surgir as primeiras “manchas de
segregacdo socio-espacial” (grifo do autor), concentradas em
verdadeiros bolsdes de miséria.

Esse avancgo se da através da iniciativa privada, que langa inimeros
loteamentos clandestinos, e pelo poder publico, ambos com atuacao
concentrada na regido Norte e Noroeste da cidade.

E importante observar que todos esses loteamentos eram destinados
a formacdo de ndcleos habitacionais para a populacdo de baixa
renda.

e O segundo vetor, conforme Moysés (2004) “amplia e consolida a face
‘ilegal” da cidade” por meio da proliferagdo de Ioteamentos
clandestinos®’ e de loteamentos irregulares®®.

e 0 terceiro vetor refere-se a verticalizagdo da cidade, “através da
ocupacgao intensiva dos lotes localizados e estocados na “zona
urbana”, assumindo a cidade uma nova morfologia caracterizada pela
expansao vertical das “areas do meio” combinadas com a
horizontalizagao das “areas da ponta”, caracterizadas pela construcéo
de varios conjuntos habitacionais, destinados as camadas populares
e de condominios fechados para a populacéo de alto poder aquisitivo.
Esse vetor promoveu grande dinamismo a economia local direta e
indiretamente se beneficiou dos investimentos federais para a
modernizac&o do Centro-Oeste brasileiro (MOYSES, 2004).

Este processo de verticalizacdo so foi possivel mediante os financiamentos
realizados pelo BNH (Banco Nacional de Habitacdo) e o SFH (Sistema Financeiro
Habitacional).

Os empreendimentos ocorreram principalmente nos setores Central, Oeste,
Marista e Sul da cidade, que transformaram esses espacos no novo centro da elite

goianiense.

16 0 plano diretor atual, lei 171/08, extingue as zonas rural e de expansdo urbana,
dividindo a cidade em macro-zonas, cada qual com suas caracteristicas proprias.

7| oteamentos clandestinos: sem qualquer registro nos érgdos publicos.

18 | oteamentos irregulares sdo aqueles que apresentam irregularidades legais e que
pressionam o poder publico para sua regularizacéo;



58

Esta politica habitacional tem o seu surgimento durante o Governo militar
para suceder a FCP (Fundacao Casa Popular), conforme ja exposto anteriormente.

O BNH possuia duas fontes de créditos, o Fundo de Garantia por Tempo de
Servico (FGTS) e as Cadernetas de Poupanca, para aplicacdo em cada segmento
do mercado com agentes especificos. Dentre os agentes cabe destacar as COHABs
(Companhias Habitacionais) destinadas a producéo habitacional voltada as familias
com renda entre um e seis salarios minimos.

A Companhia Habitacional do Estado de Goias (COHAB-GO) foi responsavel
pela constru¢do de conjuntos habitacionais de nivel popular na periferia de Goiania,
marcando o inicio de sua ocupacao.

Destaca-se, neste contexto, a Vila Redencao, primeiro conjunto de grande
porte, seguido de outros de médio e pequeno porte como a Vila Unido, o Setor Novo
Horizonte, o Conjunto Vera Cruz e o Conjunto Riviera, quase todos construidos sem
o licenciamento municipal.

Esse processo de crescimento fez com que a cidade ultrapassasse seus
limites geogréficos, buscando nas cidades vizinhas o respaldo necessario para seu
crescimento, incrementando seu entorno.

Goiania consolida-se como poélo de desenvolvimento regional ja a partir de
1964 e torna-se independente do Estado para legislar sobre seu territério em 1966.
Para Manso (2010 apud GOIANIA ART DECO, 2010, p.53), observa-se a

atuacao de trés agentes que transformaram o espaco urbano da cidade:

1) o Estado que atua sobre o espaco urbano através de intervengdes publicas
e legais.

2) os promotores imobiliarios, historicamente aliados ao Estado, passam a
adaptar estratégias racionalizadoras procurando ampliar seu mercado
consumidor, com o objetivo de maximizar suas taxas de lucro, levando, em
alguns casos, o Estado a alteracéo do aparato normativo em vigor.

3) os chamados invasores ou posseiros urbanos que, pressionados pela
necessidade de um espaco habitavel, de forma organizada, vdo ocupando

0S espagos vazios.

O crescimento populacional observado na década de 70 é devido mais ao

grande fluxo migratério para a cidade do que a reducdo territorial dos municipios,



59

evidenciando a velocidade da ocupacdo do espaco urbano apoiado nos agentes
transformadores, citados no paragrafo anterior.

E importante compreender essa velocidade da ocupacdo do espaco urbano
goianiense nas décadas de 1970 e 1980 e suas consequéncias.

A Tabela 3 demonstra essa alteragdo da populagdo do aglomerado de

Goiania:
Tabela 3 - Densidade Demografica da Aglomeracdo de Goiania em 1970/80
1970 1980
MUNICIPI ] ]
UNICIPIOS | Area DENSID,'ADE | Area DENSID,'ADE
POPULACAO DEMOGRAFICA | POPULACAO DEMOGRAFICA
(Km2) (Km2)
APARECIDA DE
. 7.470 383 19,5 43.405 295 147,0
GOIANIA
GOIANIA 381.055 929 410,2 738.117 816 904,8
GOIANIRA 6.091 287 21,2 7.545 203 37,2
NEROPOLIS 7.735 249 31,1 9.449 207 45,7
SENADOR
2.717 Nd - 3.090 114 27,1
CANEDO
TRINDADE 22519 846 26,6 31.039 791 39,2
TOTAL DA
_ 427587 | 2.694 159 832.645 | 2.426 343,2
AGLOMERAGAO

Fonte: CensolBGE,2000

A descontinuidade orgéanica da ocupacao do territério gerou vazios urbanos,
densidades demograficas desequilibradas, contraditérias e conflitantes e segregacao
espacial.

Na década de 90, o municipio ganha “status” de metropole regional e
segundo Moysés (2004, p. 176), trés fatores contribuiram para essa dinamica
urbana:

1) a aprovacdo, em 1992, do PDIG/2000 - Plano de Desenvolvimento

Integrado de Goiania;
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2) a revogacdo da Lei 4.526, de 1971, e conseqiientemente a aprovacao
da Lei 7.222 em 1993%;

3) a implantacdo e consolidacdo da Regido Metropolitana de Goiania no
final de 1999.

A Tabela 4 apresenta a comparacdo entre o crescimento populacional e a
producéo de lotes em Goiania, num periodo compreendido entre as décadas de 30 e
90, com especial destaque, conforme ja mencionado, & década de 50, com seu

crescimento vertiginoso.

Tabela 4 - Goiania: evolucdo do Parcelamento e Incremento Populacional (1930-
2001).

PERIODO POPULACAO | PARCELAMENTO LOTES
DECADA DE 30 6 14.660
DECADA DE 40 48.166 2 4.356
DECADA DE 50 53.389 160 118.558
DECADA DE 60 153.505 30 30.024
DECADA DE 70 381.055 24 22.444
DECADA DE 80 738.117 34 25.811

DECADA DE 90/01 1.093.007 206 105.476

Fonte: SEPLAM — Secretaria Municipal de Planejamento, 2004.

A transformacdo de Goiania em Polo Metropolitano provoca uma gravitacao
em torno de si dos municipios que comp&e a Regido Metropolitana®, gerando uma
relacdo de dependéncia e ndo de complementaridade.

Dessa forma, a maioria dos municipios apresenta deslocamentos

convergentes para a capital, gerando problemas que devem buscar acbes

19 A Lei 4526 de 31 de dezembro de 1971 impedia a aprovacéo de loteamentos sem
infraestrutura de pavimentacdo, agua, luz e esgoto. Essa lei reflete-se clara e
imediatamente no espaco goianiense, pois, a partir de 1972 reduz-se
consideravelmente o parcelamento do solo para fins urbanos no municipio.

2 A Lei 7.222 de 20 de setembro de 1993 estabelece condicdes especiais de
parcelamento do solo, nas areas urbanas e de expansdo urbana do Municipio de
Goiania, caracterizados como Parcelamentos Prioritarios, visando efetivar uma
politica social de habitacdo, dentro dos objetivos do Plano de Desenvolvimento
Integrado de Goiania.

2L A Regido Metropolitana é composta por 11 municipios: Abadia de Goias,
Aparecida de Goiania, Aragoiania, Goianapolis, Goiania, Goianira, Hidrolandia,
Nerdpolis, Santo Antonio de Goiés, Senador Canedo, e Trindade.
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articuladas para sua solucéo.

Os grandes desafios para o atual espagco urbano de Goiania referem-se a
contencdo do crescimento desordenado, principalmente naquele referente ao
parcelamento do solo, a intensificacdo da producdo de grandes equipamentos
urbanos e ao crescimento espraiado da cidade.

A aprovacdo de novos loteamentos, em areas distantes, exige do poder
publico um aporte significativo de recursos para oferecer a populacdo equipamentos
sociais, escolas, postos de saude, assisténcia social, pavimentacdo asfaltica, rede
de agua, esgoto e iluminagao publica.

Além disso, a especulacdo imobilidria continua avancando sobre parcelas
significativas do territério e no que ainda resta da area rural.

O desequilibrio social favoreceu a segregacdo das camadas sociais pouco
favorecidas, que se viram restritas ao acesso a cidade urbanizada.

A Figura 2 apresenta o crescimento horizontal da cidade e demonstra o
namero consideravel de conjuntos habitacionais existentes na capital.

Na Figura 2 também sao apresentados os nomes dos conjuntos habitacionais
em Goiania: Residencial Goiania Viva (1994); Pr6-Moradia 1996; Programa Habitar
Brasil / OGU — 1998; Programa Habitar Brasil/BID - Projeto Dom Fernando; Pro-
Moradia 1997 - Cidade Legal; Pr6-Moradia 1997 — Jardim Goias |; Morar Melhor —
2000; Residencial Senador Albino Boaventura (2004); Residencial S&o Geraldo
(2005); Conjunto Residencial Lotus (2005); Residencial Itamaracd | (2006);
Residencial Santa Fé | (em implantacao); Residencial Buena Vista (em implantacao);
Residencial Jardins do Cerrado; Residencial Orlando de Morais; Residencial Frei
Galvdo; Residencial Lajeado; Residencial Fonte das Aguas; Residencial Antonio

Carlos Pires e Residencial Real Conquista.
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Figura 2- Alguns conjuntos habitacionais em Goiania
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Fonte: SEMDUS,Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel.

Em oposicao as a¢bes do Poder publico, a iniciativa privada vem, nos ultimos
anos, lancando no mercado imobiliario de Goiania empreendimentos como o0s
Condominios Residenciais Horizontais Fechados.

Segregados por opc¢ao, da area central da cidade, em relagdo aos polos de
atividades socioeconémicas, os condominios residenciais horizontais fechados
apresentam dificeis relacdes de trocas, implantados em areas, mesmo periféricas,
bastante valorizadas.

A Figura 3 e a Tabela 5 apresentam estes espacos localizados na capital

goiana.
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Figura 3 — Condominios residenciais horizontais fechados em Goiania.

LEGENDA:
Condominios Horizontais Fechados:

@) privé Atlintico (1978)

@ Jardins Florenga (1997)
@) Aldeia do Vale (1997)

@) Residencial Granille (1998)
Jardins Madri (2000)

@) Portal do Sol 1 2001)

@ Complexo Alphaville Flamboyant (2001)
@) Portal do Sol 11 2002)

@) Jardins Paris (2003)

€7 Jardins Atenas (2003)

@ Residencial Araguaia (2004)
€7 Goiinia Golfe Residence (2005)
€5 Jardins Mitio (2005)

@ Condominio do Lago (2005)

Conjuntos Residencias Seriados:

@Privé dos Girassois (1999)
@F ontana Di Trevi (2001)

@Housing Alphaville Flamboyant (2001)
@Residensial Monte Verde (2001)
AT Condominio Alto da Boa Vista (2004)

Fonte: SEMDUS — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
2013.
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Tabela 5 - Condominios fechados: areas, niumero de lotes e decreto de aprovacao —

Goiania.

Tabela 1 - Condominios fechados: areas, numero de lotes e decreto de aprovacéo -

] ] Ggiénia 2009
Area Areas Area dos NGmero Nimero Data do
Bairro Parcelada| Publicas Lotes de lotes do Decreto
(m?) (m?) (m?) Decreto
JD Milao 342835,77| 50554,41|207927,37 282 3111 28/12/2004
JD Paris 424058,79| 55201,42|253882,23 320 2427 04/12/2002
JD Verona [392155,54| 49541,25|187090,98 380 547 04/03/2008
JD Atenas 404945,74 | 41897,66|230860,77 451 2427 04/12/2002
JD Lisboa 453397,9| 61004,29| 223873,9 498 3450 30/11/2005
RES
Araguaia 632424,72| 98613,45| 368399,7 558 3422 30/12/2003
JD Valénca |491143,42| 86029,59|264573,27 638 546 04/03/2008
COD do
Lago 229352,33| 34394,68|141393,24 289 2259 12/11/2002
RES
Goiania
Golfe Clube [2058645,3 155753 |1156702,7 860 2974 11/11/2003
RES Parque
Mendanha |233965,71| 27297,17 |136052,27 233 2538 27/12/2006
Jardim
Florenca 424985,68| 74946,28|210194,68 408 2559 12/09/1996
Jardim
Madri 735508,41| 111600,7 |399860,12 943 1636 19/08/1999
Res
Granville 894272,36219777,97|388176,99 759 2880 20/11/1997
Portal do Sol
[ 629936,93 | 155297,2 233928 528 949 30/05/2000
Portal do Sol
1 636369,72 | 81439,33|337728,08 772 2098 31/10/2000
Res
Alphaville
Flamboyant |2308636,6 |446109,22 | 957385,32 1110 2329 18/12/2000
Res Aldeia
do Vale 1372250,6 1258659 684 1396 02/07/1999
Privé
Atlantico - - - 456 -

Fonte: SEPLAM, Secretaria Municipal de Planejamento Urbano,

estatistico.

2010, Anuario
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CAPITULO Ill - Estudo de caso — Mapeamento do Conjunto habitacional
“Jardim do Cerrado” e do Condominio fechado “Alphaville Flamboyant”

3.1 Conjunto Habitacional Jardins do Cerrado

O Conjunto Habitacional Jardim do Cerrado, bairro localizado na Regido
Oeste da Capital Goiana, criada pelo Governo Municipal em parceria com o Governo
Federal( Lei 11.977/09, Minha Casa, Minha Vida para abrigar familias de baixa
renda e de areas de risco, que foram previamente cadastradas e selecionadas para
serem contempladas pelo programa), caracterizado como uma Gleba com 513.3476
ha denominada Fazenda Rosal. Esse conjunto habitacional “Jardins do Cerrado”
encontra-se inserido na zona de expanséo urbana no extremo oeste de Goiania,

cuja propriedade € da Cerrado Participacdes Societarias S/A.

As Figuras 4 e 5 situam o conjunto habitacional “Jardins do Cerrado” na grande
Goiania.

Figura 4 — Goiania em setores

Conjuntos Habitacionais e Condominios Fechados na Cidade de Goiania - Go

) /-",’ bl \ '
Legenda (aef Aty | A
¥ )] i N
Bairro 1, \
\ 5, )
Hidrografia - X
N
Unidade de Conservagao X ' “ l
Area Verde r1 {
Area de Protegao Permanente ;,‘,' i
!
Macrozona Construida a2
‘ | Macrozona Rural 1 \
- Area de Estudo (,
W
Fonte: Modelo Espacial - Plano Diretor Lei N°171/2007-MubDG | o
Elaboragao: Propria S— P—

Fonte:SEMDUS - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
2013.



Figura 5 — conjuntos habitacionais jardins do cerrado

Conjunto Habitacional Jardins do Cerrado na Cidade de Goiania - Go

Glb

Gl
Res Mundo Novo 2

Res Mundo Novo 3 Ch Coi

Res Mundo Novo 1

|
’ Legenda
Baimo

‘ . Area de Estudo

tenséo D Hidrografia

~ Unidade de Conservagéo
I vea Verce
\ ) Area de Protegéio Permanente
X F1q Eidorado Oeste Mecrozona Constuida
\\\ [ ] Mecrozona Rurel
Fonte: Modelo Espacial - Plano Diretor Lei N°171/2007-MubDG - = - - i

Elaboragéo: Propria ——
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Fonte: SEMDUS - Secretaria Municipal de Desenvolvimento urbano sustentavel,

2013.
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Figura 6 - Localizacdo e Malha viaria.

r \dov,a (;
\

Av, Vinicius de Morais

--

' Av. G : I
-ﬂ_ - Sercina Borges

Fonte: SEMDUS — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel

2013.

O parcelamento desse espaco foi desenvolvido considerando os seguintes
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aspectos:

o acessibilidade ao bairro;

o adequacdes do sistema viario interno ao parcelamento a
rede viaria de Goiania proposta pelo Plano Diretor;

o parametros urbanisticos que incidem sobre as
propriedades publicas e privadas;

o distribuicbes e dimensbes das areas verdes e

institucionais e definicdo das areas de protecdo permanente.

3.1.1 Caracterizacao do Sitio

Pela analise do territdrio percebe-se que agdes antropicas modificaram as
caracteristicas naturais do sitio, principalmente quanto a vegetacéao e ao relevo.

Os levantamentos cadastrais, 0s planimétricos e as analises da aerofoto de
Goiania de 2006 comprovam que a vegetacdo natural remanescente localiza-se
apenas no fundo de vale do Corrego da Cruz e de seu afluente, formando no seu
conjunto, extratos de matas de galeria, nascentes e brejos. Tratando-se de uma
drenagem natural, considerada como area de conservacdo da natureza que
necessita de cuidados especiais quanto a sua recuperacao e protecao.

O relevo é apropriado para o desenvolvimento de loteamento urbano pela
topografia uniforme proxima de 5% ampliando gradualmente para 9% nas areas

circundantes ao curso d’agua, conforme demonstra as Figuras 7 e 8.
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Figura 7 — Mapa

865

Fonte: Secretaria Municipal de Habitagéo, 2010.
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Figura 8 - Imagem do Sitio

Fonte: SMHAB - Secretaria Municipal de Habitag&o, 2010.

3.1.2 Objetivo de Fundacéo do Conjunto

O objetivo da criagdo desse conjunto habitacional, a principio foi elaborar um
macro desenho urbano, sensivel a geografia e ao meio ambiente para permitir a
implantagdo gradual de uma comunidade, e a0 mesmo tempo garantir que o
ambiente construido, em todas as etapas, fosse atrativo para possibilitar relacées

humanas sustentaveis, segundo a Secretaria Municipal de Habitagé&o.
3.1.3 Estratégias

1. Adequar os Jardins do Cerrado aos principios e diretrizes definidos pelo
Plano Diretor de Goiania e a legislacado urbanistica pertinente;

2. Propor uma malha viaria integrada a rede viaria basica da cidade e que
definisse a macro organizacéo territorial da gleba;

3. Sugerir a implantacdo de transporte publico integrado ao sistema de

transporte publico de Goiania;
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4. Diversificar os usos e ocupacbes para assegurar as varias tipologias

construtivas para promover o pleno exercicio das fun¢des urbanas;
5. Distribuir equilibradamente pelo territério as éreas destinadas ao uso

publico, aos equipamentos comunitarios e urbanos, e areas de recreacao;
6. Proteger e reabilitar o recurso natural existente no sitio;

3.1.4 Acesso
Figura 9 — mapa de acessibilidade ao conjunto Jardins do Cerrado

—
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Av. Vinicius d i
e Mo
-~ rais

l Eixo Leste/Oeste

_—ﬁ-
,-", 9 J T ee— —--‘1——\
~ — — —

Fonte: SMHAB - Secretaria Municipal de Habitag&o, 2010.

Os Jardins do Cerrado estao acessiveis a cidade pela conexado de suas vias
arteriais & malha viaria bésica da cidade da seguinte forma, conforme mostra a

by

Figura 9 acima:
Pelo prolongamento da Avenida Vinicius de Morais até o limite do

[}
Municipio de Goiania com Trindade;

leste / oeste (Gyn 24);

Pela interseccdo da Avenida Jeronymo Coimbra Bueno, com 0 eixo
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e Pela Avenida Sol Nascente que intercepta a GO-060. Esse acesso
por suas caracteristicas fisicas atuais sera 0 primeiro a ser

implantado.

Figura 10 — Delimitag&o de territério |

Fonte: SEMDUS — Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
2010.
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Figura 11 — Delimitacé&o de territério Il

Fonte: SEMDUS - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
2012.

Para a Rodovia GO 060, os principais acessos serdo pela Avenida Vinicius
de Morais, Eixo Leste/Oeste e pela Avenida Sol Nascente. Estas conexdes foram
estabelecidas em funcéo das diretrizes do Plano Diretor de Goiania e detalhadas
com técnicos da Secretaria de Planejamento do Municipio (SEPLAM), conforme
Figura 12.
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Fonte: SEMDUS - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano Sustentavel,
2013.

3.1.5 Macro Organizagéo Territorial

A organizacao do territorio foi estruturada por dois elementos marcantes, 0s
fundos de vales existentes e as vias arteriais propostas pelo Plano Diretor de
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Goiania. Esses elementos definiram os médulos de parcelamentos, criando dessa
forma pequenos bairros dentro do bairro.

O fundo de vale se transformara em Parque linear formado pelos espacos
definidos pelas matas ciliares integrantes das areas de preservacao permanente e
por aqueles livres destinados ao lazer, a recreagdo e aos esportes. O Parque linear
se constituirh em elemento referencial da paisagem urbana, espinha dorsal do
projeto.

As vias arteriais formam uma malha que estrutura e direciona 0 crescimento
da comunidade, proporciona uma circulagdo de pessoas e mercadorias sem
incomodar o interior dos bairros, bem como protege o Parque linear da urbanizacéo
deletéria.

A malha viaria define 11 glebas destacadas da gleba original onde seréo
desenvolvidos parcelamentos do solo para serem implantados gradativamente
conforme necessidade social.

Cada gleba serd desenvolvida como uma unidade com funcbes urbanas
autbnomas em termos de equipamentos comunitarios, infra-estrutura basica e areas
destinadas ao uso publico e privado.

O macro desenho portanto, € o resultado da compreensao das qualidades e
dos problemas do sitio, das necessidades funcionais e sensoriais da futura
comunidade, das exigéncias municipais relacionadas a ela e do EIA / RIMA.

As éareas destinadas a parcelamento, conforme a Secretaria Municipal de

Habitacdo — 2010, sdo caracterizadas e apresentadas na Tabela 6.



Tabela 6 — areas destinadas a parcelamento no conjunto habitacional

Gleba m?2
Jardins do Cerrado 1 299.321,31
Jardins do Cerrado 2 278.961,59
Jardins do Cerrado 3 452.072,90
Jardins do Cerrado 4 643.970,08
Jardins do Cerrado 5 526.344,59
Jardins do Cerrado 6 569.436,11
Jardins do Cerrado 7 846.520,08
Jardins do Cerrado 8 775.323,14
Jardins do Cerrado 9 238.562,25
Jardins do Cerrado 10 377.504,00
Jardins do Cerrado 11 125.459,95

Fonte: SMHAB — Secretaria Municipal de Habitagéo, 2010
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A macro organizacao territorial, bem como o sistema viario sdo delineados

nas Figuras 13 e 14.



Figura 13 - Macro Organizacao Territorial

7

Residencial

Residencial
Jardins do Cerrado 4

Residencial
Jardins do Cerrado 3

Residencial
Jardins do
Cerrado 11

Jardins do Cerrado 1

Residencial ) !
Residencia Jardins do Cerrado 5 /R8ardins do Cerratlo 2
Residencial Jardins do Cerrado 6
Jardins do Cerrado 7
Residencial .
Jardins do Residencial
Residencial Cerrado 9 Jardins do Cerrado 8
Jardins do Cerrado 10

Fonte: Secretaria Municipal de Habitacao, 2010.
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Figura 14 - Sistema Viario

-
-
-

Avenida Sol Nascente

Fonte: SMHAB - Secretaria Municipal de Habitac&o, 2010.

O modelo espacial proposto pelo Plano Diretor estabelece que o

ordenamento das fun¢des urbanas sejam integradas ao uso do solo e ao sistema de

mobilidade urbana.
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3.1.6 Parcelamento

Os lotes doados ao municipio de Goiania tiveram as condicfes de uso e
ocupacédo do solo conforme areas especiais de interesse social Ill, com dimensdes
minimas de 225m? e frente minima de 10m.

Os lotes de propriedade privada situados lindeiros as avenidas tém
parcelamento do solo sujeitos a parcela minima de 360m2 com frente minima de
12m por unidade imobiliaria, cuja fracdo ideal ndo € inferior a 90m2 por unidade
imobiliaria, definidos no seu conjunto como areas de Adensamento Basico.

Os lotes de propriedade privada situados internamente as quadras, O
parcelamento do solo foi sujeito a parcela minima de 270m2 com frente minima de
10m por unidade imobiliaria, cuja fracdo ideal ndo € inferior a 90m2 por unidade
imobiliaria, definidos no seu conjunto também como areas de Adensamento Basico.

No caso de terrenos situados nas areas de uso sustentavel, a dimenséo dos
lotes € de 360m2 admitindo-se duas economias por unidade mobiliaria, conforme

assinalam as Figuras 15 e 16.
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Figura 15 — parcelamento do solo no conjunto jardins do cerrado

Fonte: imagem do SIGGO Sistema de Informacdes Geogréficas de Goiania, acesso
08/04/ 2013.



Figura 16 — Imagem do parcelamento do solo do Jardins do Cerrado

: F\ f ! ‘ ‘ .‘.v ";’ "" : " ; “ "‘" "“ : | b ; i . : 4 1] : “‘ ‘ ‘\ v.“ -X“}‘
Fonte: imagem do Sistema de Informag¢des Geograficas de Goiania, acesso
08/04/ 2013.
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3.1.7 Controle das Atividades

Para garantir a mistura das fungdes sociais e econémicas no tecido urbano,
buscou-se adequar no conjunto habitacional o controle das atividades no territério
conforme estabelecido pelo Plano Diretor.

Desta forma, as atividades foram classificadas nos seguintes graus:

¢ Atividade de grau de incomodidade 1 (um);
e Atividade de grau de incomodidade 2 (dois);

e Atividade de grau de incomodidade 3 (trés).

Para as vias locais foram definidos atividades de grau de incomodidade 1.
Para as vias arteriais foram definidas atividades de grau de incomodidade 2 e 3, pois
estas tém o potencial de causar incomodo e impacto no meio ambiente, na estrutura

viaria proposta e nas infra-estruturas urbanas, conforme mostra a Figura 17.
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Figura 17 - Uso do solo nas Atividades Econémicas

Grau de Incomodidade 2 e 3

Fonte: SMHAB - Secretaria Municipal de Habitacéo, 2010.

3.1.8 Localizacdo dos Equipamentos Comunitarios



A localizagdo dos equipamentos comunitarios pelos “Jardins do Cerrado”

84

e

vizinhanca obedece a critérios de acessibilidade em funcdo da abrangéncia do

atendimento social em relacdo & moradia, de acordo com a Figura 18.

Figura 18 - Distribuicdo dos Equipamentos Sociais

Jardim do Cerrado 04 Jardim do Cerrado 01
Parque Esportivo Escola de 2° Grau
Escola de 1° Grau Creche
Creche ) Praga / Parque Infantil
Praga / Parque Infantil Equipamento Urbano
Equipamento Urbano Praga

Salde i

Jardim do Cerrado 03
Escola de 1° Grau
Creche

Praca / Parque Infantil

Equipamento Urbano

Jardim do Cerrado 05

Jardim do Cerrado 02

Creche
Parque Esportivo Escola de 2° Grau
: Praga / Parque Infanti Praga
Jardim do Cerrado 07 Jardim do Cerrado 06 Equipamento Urbano
Emprego e Renda Equipamento Urbano Terminal Onibus (particular)
Escola de 1° Grau Creche
Creche Equipamento Urbano_
Equipamento Urbano Praca / Parque Infantil

Salde

Praga / Parque Infantil
Praca
Jardim do Cerrado 09
Equipamento Urbano :
Escola do 2° Grau Jardim do Cerrado 08
Praga / Parque Infantil Creche
Jardim do Cerrado 10 Equipamento Urbano
Emprego e Renda
Equipamento Urbano Escola de 1° Grau
Equipamento Urbano Parque Esportivo
Equipamento Urbano Equipamento Urbano
Praga

Jardim do Cefrado 11

Equipamegp(o Urbano
Conviyeficia do ldoso

Fonte: SMHAB - Secretaria Municipal de Habitacdo, 2010.

O detalhamento da localizacdo e dimensdo para 0s equipamentos

comunitarios foram recomendados pelo DVPU/SEPLAM, cumprido pelo

parcelamento do solo das unidades residenciais.
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3.1.9 Controle dos Recursos Naturais

Para proteger e reabilitar 0s recursos naturais existentes no sitio foi utilizada a
estratégia de sustentabilidade que valoriza o patriménio natural, propondo um
parque linear de 56.632 ha ao longo do Corrego da Cruz e seu afluente, protegendo,
recuperando e mantendo seus aspectos paisagisticos.

Esse patriménio ambiental, além de valorizar a paisagem, estrutura 0s
espacgos publicos de lazer e recreagcdo e visa a preservacdo e conservagao do
ecossistema florestal e melhoria da qualidade da agua.

Os parametros de protecdo da area de preservacdo permanente sao aqueles
estabelecidos pelo Plano Diretor.

Os projetos de drenagem pluvial selecionam areas no parque linear para
implantacéo de bacias de contencéo pluvial.

As Figuras 19 e 20 demonstram a paisagem do conjunto “Jardins do

Cerrado”, em Goiania.

Figura 19 — Condominio “Jardins do Cerrado”




86

Figura 20 —Paisagem do Condominio “Jardins do Cerrado”
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Fonte: SMHAB, Secretaria Municipal de Habitacdo,2012

3.2 Condominio horizontal residencial ALPHAVILLE FLAMBOYANT

3.2.1 Caracteristicas

O Condominio “Alphaville Flamboyant” € um empreendimento inserido num
projeto de parcelamento do solo denominado parcelamento Park Lozandes
aprovado pelo Decreto 1.529, de 09 de dezembro de 2004.

Caracteriza um condominio residencial cercado por muros em todo o0 seu
perimetro, composto basicamente de quatro residenciais (Cruzeiro do Sul, Ipés,
Goias e Araguaia), area de clube, area de comércio comum, area de preservacao
ambiental (parque ecoldgico), sistema viario e area de portarias independentes em
cada residencial.

O “Alphaville Flamboyant” possui:

Area total de 4.180.593,56 m2
Total de areas verdes: 1.862.751,40 m2

Lotes unifamiliares: 1.665
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Metragem minima: 500 m2
Lotes comerciais: 109 - 1 Alpha Mall
Metragem minima: 360 m2
Total de lotes: 1.774
Numero de residenciais: 4
Area total do clube: 308.653,64 m?

3.2.2 Objetivo de Fundagéo

A criacdo desse condominio apresenta Goiania como detentora de um
conceito urbanistico diferenciado, com alto padrdo de qualidade construtiva,
infraestrutura com redes subterrdneas de eletricidade, iluminagdo, telefonia e
multiservicos.

A concepcao urbanistica para a utilizacdo da gleba do parcelamento Park
Lozandes teve como premissa béasica a implementacdo de um parque publico
municipal de grande porte, que abriga a nova sede da administracdo do Municipio
em parte da area a ser doada para uso institucional e de recreacao.

A localizacdo desses equipamentos foi privilegiada no parcelamento da gleba
com relagéo as condi¢cdes de relevo e acessibilidade. Além dessa premissa basica, o
projeto considerou:

a) a adequada insercdo do empreendimento no tecido urbano de Goiania
principalmente no que se refere aos usos propostos e sistema viario, considerando
as tendéncias e vetores de crescimento urbano;

b) a rigorosa observacdo dos condicionantes fisico-ambientais para a
definicdo das formas e padrbes de ocupacéo;

c) o atendimento das exigéncias relativas ao parcelamento e uso do solo
contidas nos diversos diplomas legais dos trés niveis de governo, bem como a
proposicdo de critérios e padres que ampliam essa exigéncias visando uma

ocupacéao diferenciada e de alta qualidade.

3.2.3 Identificacdo do Loteamento

Denominagdo: urbanizacdo da Fazenda Gameleira.

A Figura 21 demonstra o espac¢o do condominio antes de sua efetivacao.
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Figura 21 — Paisagem do Condominio “Jardins do Cerrado”
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Fonte:SMHAB, Secretaria Municipal de Habitag&o, 2012

3.2.4 - Localizacéao

Figura 22 — Localizagdo do Condominio “Alphaville Flamboyant”
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Fonte: SEMDUS, 2013



Figura 23 — Mapa de Localizacéo
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Figura 24 — Localizagao do Condominio “Alphaville Flamboyant”
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3.2.5 Distribuicéo das areas

A area da antiga Fazenda Gameleira, objeto do parcelamento, localiza-se na
por¢do sudeste do Municipio de Goiania e tem como limites: ao norte a Avenida
Olinda, a Oeste a Linha de Alta Tensédo da CELG paralela a Rodovia Federal BR-
153, ao sul a Rodovia Estadual GO-020 e a leste o Autddromo Internacional de
Goiania e Glebas desocupadas de propriedade da Encol AS, Hélio Oliveira e Santa

Barbara Engenharia AS, conforme Figura 9.

Figura 25 — Distribuicdo das areas para equipamentos do “Alphaville Flamboyant”

Fonte: imagem do SIGGO Sistema de Informacdes Geograficas de Goiania, acesso
08/04/2013.

O parcelamento contempla areas para equipamentos de grande porte como a
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sede do Centro Administrativo do Municipio, equipamento de Hotelaria, lotes
destinados a categoria de uso de comércio e servicos configurando um Centro
empresarial, areas para habitacdo coletiva e as areas para habitacdo singular, em

forma de condominio fechado.
¢ O lote dos condominios tem area minima de 600,00 m2;
e Cada condominio tem area verde natural;
e Asvias de acesso aos condominios tém 34 m de largura;

¢ Os lotes apresentam indice de ocupacéo de 40% e aproveitamento de
80%;

¢ Os recuos nao podem ser utilizados para construcdes e é obrigatorio
recuo frontal de 5,00 m sem fechamento de alvenaria, somente com

vegetacao.
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Figura 26 - Imediagbes do Condominio “Alphaville Flamboyant”
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CONSIDERAGOES FINAIS

De acordo com a problematica levantada neste estudo e tendo a analise de
dados que abarcam essa discussdao como fundamento, foi possivel evidenciar que
os condominios residenciais horizontais fechados e os conjuntos habitacionais de
periferiam estdo alterando as relagbes entre 0s espacos existentes na cidade,
modificando sua estrutura morfologica urbana, uma vez que ambos sédo implantados
em grandes areas periféricas dotadas de pouca ou quase nenhuma infraestrutura.

Apesar dos esforcos, € notavel a segregacdo espacial e social nos grandes
centros urbanos, ja evidenciada anteriormente por Villaga (1986) quando destaca os
dois aspectos de formacdo de bairros segregados, que se aproximam e, ao
crescerem, dividem a cidade em duas.

Embora seja esta segregacdo uma caracteristica importante das cidades,
como pontuado por Caldeira (2000) no percurso deste estudo, as regras
responsaveis por organizar a cidade e seu espaco urbano criam basicamente
padrées de diferenciacdo social e de separacdo e variam cultural e historicamente,
revelando os principios que estruturam a vida publica e indicando como 0s grupos
sociais se inter-relacionam nesse espaco.

Espacos esses caracterizados neste estudo como: condominios residenciais
horizontais fechados (destinados a pessoas com maior poder aquisitivo) e conjuntos
habitacionais (destinados a populacdes de baixa renda), ambos consequentes do
momento politico e econémico que fomentaram esses empreendimentos, fazendo
acender perspectivas e especulacdes imobiliarias, no caso, em Goiania.

No condominio residencial horizontal “Alphaville Flamboyant”, a paisagem se
mostra totalmente manipulada e cria um ambiente novo, intramuros, dissociado do
entorno.

Contudo, a seguranca e qualidade de vida vendidas pelo mercado imobiliario
especulador se apresenta falsa, pois é o valor econbmico que dita o status e a
posicao social do morador desse condominio de luxo, caracterizando uma sociedade
irreal.

Ja no “Jardim do Cerrado”, as ag¢des propostas pelo Poder publico sinalizam
para um carater assistencialista. A qualidade de moradia e de condi¢cdes de vida

dignas sao irreais.
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Em 2012, aconteceram muitas denuncias pela imprensa televisiva em relacao
aos problemas estruturais das moradias desse empreendimento, havendo
necessidade de intervencdo do Ministério Publico para a resolucdo das questdes.

Ali, as areas de uso comum foram definidas por ultimo, uma vez que o0 maior
namero de unidades foi o principal objetivo a ser alcangcado.O conjunto demonstra
infraestrutura urbana precéaria, sendo que, em alguns aspectos, ela é até
inexistente.Essa constatacéo leva-nos a concluir que os conjuntos habitacionais sao
delegados aos pobres, que também sofrem com a ma distribuicdo de renda e de
patrimonio, caracterizando uma sociedade excludente.

A terra, neste sentido, possui valor de uso, de compra, de moradia.

Em contrapartida, os condominios fechados sédo construidos para os ricos e
possuem valor de troca, configurado na compra, no status, no poder econémico e
social.

Apesar de ocuparem um mesmo espaco (a cidade), essas duas tipologias se
encontram porgque sao implantadas em grandes areas e criam um ambiente urbano
segregado dos elementos da cidade real.

Mas, por outro lado, distanciam-se porque os condominios horizontais se
apresentam autosegregados por opcédo de modelo espacial de moradia, la o espaco
€ planejado para um homem ideal e visa cumprir suas funcbes basicas com
solucdes padronizadas universalmente.

Por sua vez, os conjuntos habitacionais apresentam-se segregados pelas
caracteristicas de implantacdo e pelo sitio pouco valorizado e distante do centro
urbano.

Seu projeto é totalmente voltado ao atendimento de critérios financeiros.

A forma e a localizagc&o desses assentamentos sdo condicionadas pelo preco
da infra-estrutura e o numero de unidades dos conjuntos, sendo que o numero e o
tamanho dos comodos sao definidos apos a viabilidade do projeto.

Assim, ao contrapormos as tipologias conjuntos habitacionais e condominios
horizontais fechados voltamos ao significado de cidade, evidenciando-se profunda
desarticulacdo com a cidade real.

Ao colocarmos as duas tipologias em confronto, nos foram fornecidos
elementos que caracterizam claramente a segregacao fisica que cada uma destas

tipologias representa.
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E, indubitavelmente, ao colocarmos estas duas tipologias frente a frente, nos
foi mostrada a relacdo dessa segregacdo espacial com as politicas publicas de
habitacdo implementadas pelo Poder publico.

Politicas estas que apresentam finalidades bem diversas, como

demonstramos neste estudo.
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