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1. INTRODUCAO

Em marco de 2009, no bojo de um conjunto de medidas econdmicas adotadas
pelo governo federal para enfrentar a crise econdémica internacional que atingiu a
economia brasileira a partir do segundo semestre de 2008, foi lancado um novo
programa habitacional, de amplo alcance, com o objetivo de produzir, em 3 anos, 1
milhdo de novas moradias: Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV). Esse
Programa, gestado no seio dos nucleos de poder mais proximos da Presidéncia — a Casa
Civil, chefiada pela entdo futura Presidente da Republica, Dilma Rousseff, e pelo
Ministério da Fazenda — foi, ao que tudo indica, concebido pelas organizacbes
empresariais do setor da construcao civil e apresentado a Casa Civil. Uma vez absorvido
pelo governo, como uma estratégia anticiclica de enfrentamento da crise®, o Programa
parece ter passado por alguns ajustes a partir de propostas do Ministério das Cidades,
entre elas a ampliacdo (ou a criacdo) de uma faixa de atendimento destinada aos setores
de mais baixa renda, com subsidio integral?; & criacdo do Fundo Garantidor para reduzir
o risco dos financiamentos; a criacdo da modalidade Entidades, que viria a substituir o
Programa Credito Solidario; a A¢do Producédo Social da Moradia (FNHIS); entre outras.

O Programa foi aprovado pela Medida Provisoria n® 459, publicada em 25 de
marco de 2009, posteriormente convertida na Lei n® 11.977, de 7 de julho 2009, e pelo
Decreto n°® 6962, de 17 de setembro de 2009. Para a realizacdo da meta de construcéo de
um milhdo de moradias, foram alocados R$ 34 bilhGes. Desse total, R$ 25,5 bilhdes
originavam-se do Orcamento Geral da Unido e R$ 7,5 bilhdes do FGTS. Foi ainda
previsto um investimento adicional de R$ 1 bilhdo para complementacdo de
infraestrutura urbana a ser distribuido através do Banco Nacional de Desenvolvimento
Econdmico e Social (BNDES). Para familias com renda equivalente a até 3 salarios-
minimos na data da edi¢cdo da MP, a meta era construir 400 mil unidades através do
Fundo de Arrendamento Residencial, do PMCMYV Entidades, do Programa Nacional de
Habitacdo Rural e do PMCMV para municipios com populagdo de até 50 mil
habitantes. Para familias com renda equivalente a até 6 salarios-minimos (na data da

edicdo da MP), a meta também era construir 400 mil unidades por intermédio do

! Diferentemente do ocorrido em relacdo a crises anteriores, o Governo do Presidente Lula adotou
medidas heterodoxas para enfrentar a crise, como a expansdo do crédito nos bancos publicos e a
manutencdo dos investimentos previstos pelos 6rgdos estatais, além dos pacotes de ajuda aos setores em
dificuldade. Ver, a respeito, Cardoso e Leal (2011).

2 Segundo Bonduki (2010), a proposta original do setor contemplava apenas os setores médios e foi a
partir de proposta da Secretaria de Habitacao que foi incluida a Faixa 1 destinada aos segmentos de renda
até 3 salarios-minimos, com subsidio integral.
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Programa Nacional de Habitacdo Urbano — PNHU e do Programa Nacional de
Habitacdo Rural — PNHR/Grupos 2 e 3. Ja para as familias com renda equivalente a 6 a
10 salarios-minimos (na data da edicdo da MP), o objetivo era construir 200 mil
unidades com financiamento do FGTS, sendo concedidos, também, beneficios indiretos
representados pela reducao dos custos de seguro e pelo acesso ao Fundo Garantidor de
Habitacdo. A prestacdo mensal para familias com renda inferior a 3 salarios-minimos
seria de R$ 50,00, considerada como pagamento simbolico, j& que o Programa previa
para essa faixa um subsidio integral. Os recursos do PMCMYV foram distribuidos pelas
diversas unidades da federacéo a partir de cotas maximas de contratacao proporcionais a
estimativa do déficit habitacional, segundo estudos desenvolvidos pela Fundagdo Jodo
Pinheiro (FJP). A partir das cotas estabelecidas, o acesso aos recursos dependeria da
demanda a ser apresentada pelas empresas e aprovada pela Caixa Econémica Federal.

O PMCMV se estruturou operacionalmente a partir das modalidades de
subprogramas (PNHU, PNHR, PMCMYV Entidades, PMCMV abaixo de 50 mil
habitantes) e pelas faixas de renda (as de até R$ 1.395,00; até R$ 2.790,00; e entre R$
2.790,00 e R$ 4650,00)°. Na concepcdo original do Programa, a Faixa 2 (de até R$
2.790,00) era pensada para atender a populacdo com salarios entre R$ 1.395,00 e R$
2.790,00. No entanto, com o0 andamento das contratacOes, verificou-se que parte da
populagdo com renda inferior a R$ 1.395,00 buscou acesso ao Programa atraves do
financiamento da Faixa 2. Isso significa que esses setores estdo “abrindo mao” da
possibilidade de um subsidio integral em troca de um subsidio parcial. As razBes para a
ocorréncia desse fato ndo sdo claras, mas, considerando-se que 0 acesso a faixa 1 passa
pelo cadastro, feito pelas administragdes municipais e por determinados critérios de
prioridade além do sorteio, € uma hipdtese plausivel que familias com vinculo salarial
estdvel e eventualmente com poupanca prévia busquem uma solucdo que tenha a
vantagem da rapidez e da “escolha” (relativa as ofertas disponiveis) do empreendimento
(e, portanto, da localizacdo). Para familias pressionadas pelo pagamento de aluguel ou
por outras situa¢fes de moradia precéria, essa pode ser uma estratégia mais interessante.

Um fator importante a ser considerado diz respeito a forte mudancga de rumos
operada pelo Programa sobre a forma como vinha sendo conduzida a politica
habitacional desde a criagcdo do Ministério das Cidades. Todo o arcabougo institucional
montado a partir de 2003, e que seguia tendéncias ja delineadas anteriormente

® Na segunda fase do programa, lancada em 2011, esses valores foram atualizados, sendo alterados,
respectivamente, para R$ 1.600,00, R$ 3.100,00 e R$ 5.000,00.
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(CARDOSO; ARAGAO, 2013), tinha 0 municipio como elemento central na politica de
habitacdo de interesse social. As propostas da Politica Nacional de Habitacéo,
divulgadas em 2004, e referendadas na Lei n° 11.124, de 2005, que criou 0 Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), j& apontavam para essa tendéncia.
O Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab), elaborado no periodo anterior a crise
econdmica, mantinha e aprofundava essa visdo. Com o lancamento do PMCMV, no
entanto, 0 municipio deixa de ser o principal agente de promocdo da politica de
habitacdo de interesse social local e passa a ator coadjuvante, basicamente como
responsavel pela elaboracdo dos cadastros de beneficiarios e como ente (indiretamente)
regulador”, enquanto responsavel pela legislacdo urbanistica e, portanto, pela aprovacéo
dos projetos. J& o setor privado passa a ser o elemento central, como agente promotor,
definindo a localizagéo e o projeto dos futuros empreendimentos. A Figura 1, a Figura 2

e a Figura 3 mostram o papel dos agentes nos dois modelos.

Figura 1. Desenho institucional da promocdao publica de politicas de habitacdo de interesse
social antes do Programa Minha Casa Minha Vida

Encaminha projeto

para a CEF . .~ .
Caixa Economica

| A (1

PREFEITURA ou

analisa o pedido
GOVERNO DO ESTADO
Aprova projeto

licitaca
Define publico (cadastro) A28 SelAGHY

Define terreno (desapropria)
Define projeto

= Construtora
Licita a obra executa a obra

* O papel de regulagdo do sistema cabe efetivamente a Caixa, segundo as normativas gerais estabelecidas
pelo Ministério das Cidades detalhadas em procedimentos operacionais a partir das normas internas da
Caixa.
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Figura 2. Desenho institucional da promocao privada de habitacdo de interesse social no
Programa Minha Casa Minha Vida para as Faixas 2 ¢ 3
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Figura 3. Desenho institucional da promocao privada de habitacdo de interesse social no
Programa Minha Casa Minha Vida para a Faixa 1
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O langamento do Programa foi saudado pelo setor empresarial e apoiado pelos
movimentos populares, bem como pelos representantes dos governos subnacionais
presentes no Conselho das Cidades. Pesquisas de opinido realizadas pela Secretaria de
Comunicacédo Social da Presidéncia da Republica e disponibilizadas no site do governo
mostraram que, de imediato, o Programa alcancou uma forte repercussao na opiniao
publica.

Ja o setor académico reagiu de forma distinta. Por um lado, houve uma
avaliacdo positiva em relacdo ao porte do Programa e ao volume de subsidios a ele
alocados. Conforme transparece na declaracdo de Erminia Maricato (2009), ainda no

calor da hora:

Entre 1990 e 2000, a populacéo brasileira cresceu 1,4%, e a das favelas
mais de 4%. Entdo todo investimento que ataque de frente esse déficit
serd bem-vindo. Ele é tdo gigantesco que é preciso fazer o maximo que
der. E o Programa Minha Casa, Minha Vida tem uma faceta
interessante. Por causa da crise financeira, o Brasil teve um rombo
terrivel no nivel de emprego no final do ano passado. E o programa
pretende contribuir para reverter essa queda. E uma medida que merece
aplausos.

Os elementos destacados por Maricato na citacdo acima sdo 0s mais relevantes
nas avaliagcdes positivas. Do ponto de vista da economia, o lancamento do Programa se
alinhava com as medidas anticiclicas empreendidas pelo governo no enfrentamento da
crise econbmica, que contrastaram fortemente com as estratégias conservadoras e
recessivas adotadas pelos governos anteriores. Ja na perspectiva da politica habitacional,
0 volume de subsidios que se propunha adotar era inédito, 0 que permitiria que 0s
programas oficiais pudessem efetivamente atingir a populacdo de mais baixa renda, o
que vinha ao encontro das propostas da Reforma Urbana e dos movimentos de moradia.

Mas, ao lado dessas leituras mais otimistas, outras analises permitiram
identificar algumas dimensdes que, segundo alguns criticos (BONDUKI, 2009; FIX;
ARANTES, 2009; ROLNIK; NAKANO, 2009), estariam sendo mal equacionadas pelo
Programa. Podemos sintetizar essas criticas em oito pontos: (i) a falta de articulacdo do

*  Ver <http://www.secom.gov.br/atuacao/pesquisa/lista-de-pesquisas-quantitativas-e-qualitativas-de-
contratos-anteriores>, consultado em 30 de novembro de 2014. Além da repercussdo inicial, que indicava
gue o Programa era conhecido por uma faixa expressiva da populagdo logo apds o seu langamento,
pesquisas posteriores indicaram que PMCMV é o Programa que apresentava, em 2011, o mais elevado
grau de conhecimento pela populagdo (cerca de 80%) e também maior grau de aprovacao entre 0s que 0
conheciam, em niveis semelhantes ao Programa Bolsa Familia.
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Programa com a politica urbana; (ii) a auséncia de instrumentos para enfrentar a questao
fundiéria; (iii) os problemas de localizagdo dos novos empreendimentos; (iv) excessivo
privilégio concedido ao setor privado; (v) a grande escala dos empreendimentos; (vi) a
baixa qualidade arquitetbnica e construtiva dos empreendimentos; (vii) a
descontinuidade do programa em relagdo ao SNHIS, e (viii) a perda do controle social
sobre a sua implementacdo. Além desses pontos, uma questdo destacada em um
momento posterior, a partir da entrega dos primeiros empreendimentos, foi sobre a
utilizacdo do modelo de organizacéo e gestdo condominial.

No bojo dessas criticas, e com os primeiros resultados marcando a paisagem
das cidades, comeca a ficar claro que os novos empreendimentos estavam situados em
areas periféricas, muitas vezes fora da mancha de urbanizacdo ou nas suas margens, e
em localizagdes que apresentavam deficiéncias na oferta de equipamentos e de servicos
urbanos. Colocou-se em evidéncia, entre outros, o tema dos transportes e da mobilidade,
que se acentuava pela sua localizacdo periférica. Além do problema do acesso aos
servicos, a forte dindmica de construcdo dos novos empreendimentos em areas ja
carentes de servicos e concentrando uma populacdo de baixa renda trazia também, de
volta, o debate sobre a segregacdo: a possibilidade de criacdo de enormes areas
ocupadas de forma homogénea por uma populacdo com um mesmo perfil social e de
renda, tema bastante debatido no cenario internacional. E neste sentido que a avaliacio
sobre a insercdo urbana dos novos empreendimentos aparece como tema relevante para
a pesquisa académica, bem como para o debate publico sobre as possibilidades de
revisdo ou de aperfeicoamento da politica habitacional em curso.

A partir do langcamento da primeira edi¢cdo do Programa, a equipe do governo
responsavel pela sua conducdo vem buscando alterar a sua regulamentacao, de forma a
atender em alguma medida as criticas e buscando corrigir 0s rumos sem, no entanto,
alterar de forma significativa o desenho original. E, deste modo, que foi lancado em
2013 um edital pelo Ministério das Cidades e pelo CNPq cujo objetivo consistia em
fomentar pesquisas voltadas especificamente para avaliar os impactos do Programa e
propor alternativas para o seu desenvolvimento futuro. Como resposta a esse edital, o
Observatorio das Metrépoles IPPUR/UFRJ montou um projeto visando avaliar 0s
impactos do Programa na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, especificamente no
que diz respeito a inser¢do urbana dos empreendimentos e ao papel dos agentes na sua

operacionalizagéo.
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2. APRESENTACAO
O presente texto tem por objetivo apresentar os resultados finais do projeto

“Avaliagdo do Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de

Janeiro: impactos urbanos ¢ sociais”, desenvolvido pela equipe do Observatdrio das

Metrépoles — Rio de Janeiro sob a coordenagdo dos professores Adauto Lucio Cardoso

e Luciana Coérrea do Lago. Esse projeto foi apresentado em resposta a Chamada
MCTI/CNPg/MCIDADES N° 11/2012, tendo sido submetido para desenvolver a Linha

Tematica 1 - Aspectos de desenho, implementacdo e avaliagio do PMCMV,

particularmente no tocante aos itens (d) Impactos sociais € econémicos nas familias

beneficiarias do PMCMV; e (f) Impactos urbanos e ambientais dos empreendimentos

produzidos por meio do PMCMV.

O projeto colocava, de forma mais detalhada, como objetivos gerais:

Desenvolver uma andalise do padrdo de insercdo urbana dos
empreendimentos produzidos no ambito do PMCMYV no territério dos
municipios selecionados, de forma a caracterizar o impacto urbano dos
empreendimentos produzidos por meio do Programa, notadamente sobre
0s padrdes de segregacdo socioespacial vigentes, assim como sobre
condicdes de acesso a oportunidades de desenvolvimento humano e
econémico por parte dos moradores.

Desenvolver estudos de natureza qualitativa sobre empreendimentos
selecionados que expressem diferentes situacGes de inser¢do urbana,
visando identificar os impactos sociais e econdmicos nas familias

beneficiarias do Programa.

E como objetivos especificos:

Construir indicadores de acessibilidade urbana dos empreendimentos
considerando as variaveis de transporte, escola, equipamentos culturais,
comércio, salde, trabalho e caracteristicas urbanas do entorno (Censo
2010).

Construir indicadores de impacto dos empreendimentos sobre o mercado
imobiliario local.

Identificar padrdes de concentracdo/dispersdo do empreendimento
segundo o porte dos empreendimentos, o tipo de empresa e a camada de

renda a que se destina.
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e Comparar o perfil social (renda, ocupacgédo, escolaridade, lugar de
trabalho, tipo de familia) dos destinatarios dos empreendimentos objeto
dos estudos de caso com o perfil social da &rea de localizagdo, com base
no Censo 2010.

e Identificar incentivos/limitacGes na operacionalizagéo do programa pelas
administragcdes municipais e estadual e pelas agéncias regionais da Caixa
Econdmica Federal.

e Auvaliar a adequagdo dos empreendimentos as normas urbanisticas locais.

e Comparar empreendimentos com acesso pelo mercado, com acesso pelo
PMCMV Entidades, com acesso através de cadastro das Prefeituras com
aqueles destinados a familias objeto de programas de reassentamento,
considerando a adequacdo dos empreendimentos as necessidades das
familias nos diferentes casos.

e Desenvolver proposi¢cbes para a reorientacdo dos programas e das

normas de operacao, nas escalas federal, estadual e municipal.

Como era previsto no ambito do edital, esse projeto propunha uma articulacdo
em rede com outros grupos de pesquisa no territério nacional. A partir de uma proposta
inicial elaborada pelo Observatério das Metropoles / IPPUR-UFRJ e pelo
LABCIDADES/FAUUSP, delineou-se uma rede potencial incluindo 19 grupos de
pesquisa, abrangendo todas as regides do pais, e incluindo 15 Regides Metropolitanas e
2 aglomerados urbanos, além de 2 municipios do sudeste do Pard. Apéds a selecdo dos
projetos efetuada pelo CNPg/Ministério das Cidades, a rede se constituiu contando
inicialmente com 10 equipes, as quais se agregou no inicio dos trabalhos mais uma
(IAU-USP /Piabiru), compondo, entdo, 11 equipes que estudaram o Programa em 6
estados da federacdo (Para, Ceara, Rio Grande do Norte, Minas Gerais, Rio de Janeiro e
Sdo Paulo), incluindo 8 Regides Metropolitanas, 1 aglomerado urbano e os 2
municipios do sudeste do Para supracitados.

Além dessa articulagdo mais geral, foi prevista, j& na etapa de projeto, uma
articulacdo mais efetiva e complementar entre as equipes do Observatério das
Metrépoles/IPPUR-UFRJ e do Programa de Pés-Graduagdo em Urbanismo/PROURB-
UFRJ, em que se prop6s utilizar os mesmos casos (empreendimentos), cabendo a

equipe do Observatorio a pesquisa social e a equipe do PROURB o desenvolvimento de
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um estudo sobre as possibilidades de requalificacdo dos empreendimentos em termos de

arquitetura e implantacéo urbana.

Como previsto originalmente, as diversas equipes de pesquisa que compuseram

a rede assumiam o compromisso de desenvolver uma linha de analise de avaliacédo da

insercdo urbana dos empreendimentos, segundo a abordagem metodoldgica comum

indicada nos projetos e, ainda, poderiam desenvolver outros estudos especificos,

aproveitando-se das capacidades e das vocagOes de cada um, nesses casos n&o

submetidos necessariamente a analises comparativas e a metodologias comuns.

Quadro 1. Projetos integrantes da Rede de Pesquisa Cidade e Moradia

Estado | Universidade/I Coordenacao Temaética / territdrio especificos
nstituicdes
IAU-USP S0 _ _ Dimensc?es egonémico—produtivas, tecnoIQgica,
Lacia Shimbo urbanistica, arquiteténica e de desempenho ambiental
Carlos x x
na regido central do estado de S&o Paulo.
LAU-USP Pesquisa exploratéria em todo o universo da producédo
. Cibele Rizek da modalidade MCMV-Entidades no estado de S&o
S.Carlos / Peabiru - ~ . -
Paulo e incursdes etnograficas em casos selecionados
FAU-USP . Ferramentas de avali_agéo da insergéo urbana a partir
SSP - Raquel Rolnik da producdo nas Regides Metropolitanas de S&o Paulo
(LabCidade) .
e de Campinas
Trabalho Social e impactos econdmicos e sociais na
PUC-SP Roséngela Paz vida das familias beneficiarias de empreendimento em
Osasco.
Impactos urbanos, ambientais e sociais junta as
Pélis Margareth Uemura familias beneficidrias da producdo na Regido
Metropolitana da Baixada Santista
Impactos urbanos e sociais da produgdo na Regido
UERJ/ IPPUR Adauto Cardoso Metro_pol_itana do Ri_q d_e Janeiro, cruzando dados
quantitativos com varidveis do Censo do IBGE e com
RRJ 0 IBEU (indice de Bem-Estar Urbano)
Pesquisa-intervencdo, avaliagdo dos projetos em
UERJ/ PROURB | Luciana Andrade contraponto com as necegsidades e po_tencialidade_s dos
moradores em empreendimento selecionado no Rio de
Janeiro.
Insercdo urbana e pressupostos de projeto e da
MMG UFMG / Préxis Denise Morado organizacdo espacial das unidades na produgdo na
Regido Metropolitana de Belo Horizonte
Qualidade dos projetos e impactos urbanos e
RRN UFRN Dulce Bentes ambientais na producdo na Regido Metropolitana de
Natal
CCE UEC Renato Pequeno Arranjos ipstituciongjs e papel d_os agentes envolvidos
na produgdo na Regido Metropolitana de Fortaleza
Impactos urbanos e econdmicos nas decorrentes da
PPA UFPA José Julio producdo Regido Metropolitana de Belém e no Sudeste

do Para

Ao longo do processo de desenvolvimento das pesquisas, buscou-se realizar

algumas reunides da rede visando ajustar os procedimentos e ir desenvolvendo algumas

avaliacGes comparativas a partir dos primeiros resultados. Como né&o havia previsdo
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especifica de recursos para esses encontros, buscou-se otimizar as oportunidades
aproveitando os momentos dos Seminarios organizados pelo Ministério das Cidades
para balanco das atividades dos grupos (2 eventos), bem como a realizagdo do Encontro
da Associacdo Nacional de Pds-graduacdo e Pesquisa em Planejamento Urbano e
Regional (ANPUR) que permitiu reunir a grande maioria dos pesquisadores da rede.
Foram realizados sete encontros, conforme a relagéo abaixo. O que se verificou
foi que, mais do que ajustar procedimentos, o debate na rede e a pluralidade de olhares e
experiéncias permitiram uma certa redefinicdo e aprofundamento das abordagens
metodologicas. Assim sendo, esses aspectos serdo apresentados no proximo item desta

introdugdo, onde mostraremos a metodologia final adotada.

Primeiro encontro: Brasilia, 19 de mar¢o de 2013.

Primeiro Seminario Ministério das Cidades: Brasilia, 20 de marc¢o de 2013.

Segundo encontro: Recife, 22 de maio de 2013, realizado durante o Encontro Nacional
da ANPUR.

Terceiro encontro: Sdo Paulo, 22 e 23 de agosto de 2013.

Quarto encontro: Sao Paulo, 15 e 16 de abril de 2014.

Segundo Seminario Ministério das Cidades: Brasilia, 26 e 27 de maio de 2014.
Quinto Encontro: S&o Paulo, 30 e 31 de julho e 1° de agosto de 2014

A partir dos aprofundamentos metodol6gicos e da dinamica da pesquisa, foram
definidos cinco eixos de analise, a saber: Eixo 1 - Agentes e operacionalizacdo do
PMCMV; Eixo 2 - Demanda habitacional e oferta do programa; Eixo 3 -
Segregacao/Insercdo Urbana e apropriacdo da cidade; Eixo 4 - Desenho, projeto e
producdo; e Eixo 5 - Politica habitacional e regulacdo, que corresponde as conclusdes e
recomendacdes. Esses eixos organizam todo o trabalho da rede, embora nem todas as
equipes tenham desenvolvido abordagens mais aprofundadas em todos eles.

S&0 esses eixos, entdo, que irdo organizar a apresentacdo dos resultados neste

relatério.
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3. METODOLOGIA

3.1. ANALISE DA INSERCAO URBANA

O projeto propunha originalmente concentrar a investigacdo sobre 3
municipios da metropole do Rio de Janeiro, selecionados segundo critérios especificos.
A partir dessa andlise, propunha-se a realizacdo de estudos de caso em 6
empreendimentos escolhidos segundo critérios diferenciados de porte, de insercédo
urbana e de modalidade, em que se aplicariam questionarios. Os 3 municipios propostos
na ocasido da elaboracdo do projeto, com base em dados preliminares sobre o
desempenho do Programa na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ) eram: o
Rio de Janeiro, municipio-nlcleo, e que apresenta uma grande concentracdo de
producdo, inclusive da faixa 1; o municipio de Belford Roxo, na periferia metropolitana,
que se trata de uma area industrial onde também apresentou importante concentracao de
producdo, revelando-se, em analise posterior, como um dos eixos de expansao,
principalmente na segunda fase do programa; e o municipio de Queimados, um dos
mais pobres da periferia do Estado do Rio de Janeiro e onde os dados mostravam a
presenca de conjuntos de grande porte. Essa definigdo foi mantida a partir das analises
dos dados fornecidos pelo Ministério das Cidades.

A partir dos debates realizados na Rede Cidade e Moradia, ja no primeiro
encontro, foram estabelecidos alguns procedimentos metodoldgicos que vieram a
redefinir a abordagem acima exposta. O mais importante foi referente a definicdo de
quatro escalas de analise, a saber: a escala regional (referente a RM ou ao aglomerado);
a escala municipal (referente aos municipios que seriam escolhidos para analise); a
escala dos empreendimentos, selecionados no ambito dos municipios previamente
escolhidos; e, finalmente, a escala da unidade, que algumas equipes se propunham a
estudar em detalhe. Considerou-se importante — mas a critério de cada equipe —,
também, que a produgdo das regides metropolitanas ou aglomerados fosse

contextualizada em relacdo ao conjunto do Estado.
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ESCALAS DE ANALISE

ESCALA REGIONAL
——ESCALA MUNICIPAL

—ESCALA DO EMPREENDIMENTO
—ESCALA DA UNIDADE

A definicdo das escalas de analise partiu de um pressuposto metodoldgico
basico fundamentado no entendimento de que a compreensdo mais adequada do
fendmeno que se propunha estudar — isto €, a insercdo urbana — estd envolvido em
dindmicas diferenciadas que precisam ser observadas com diferentes graus de
aproximacgdo. Neste sentido, as apreciacOes referentes ao grau de proximidade ou
distancia as centralidades, 0 acesso a servigos e equipamentos e a avaliacdo referente a
mobilidade devem ser revistas e redefinidas a partir do olhar construido em cada escala.

Outra questdo importante, que ja havia sido destacada no projeto, diz respeito
as diferentes demandas de mobilidade da populacdo. As andlises de natureza agregada
sobre o processo de localizacdo dos novos empreendimentos tém limitacGes decorrentes
da sua propria natureza, na medida em que ndo se consideram, de forma adequada, as
necessidades locacionais (e as necessidades habitacionais decorrentes dessas
localizacBes) da populacéo que ird residir nos empreendimentos previstos.

Ao se deslocarem de varios pontos da cidade — e, eventualmente, até mesmo de
outros municipios — para as novas localizagdes, 0os novos moradores podem trazer
consigo caréncias oriundas de proximidades desfeitas suscetiveis a impactarem
consideravelmente sobre as condicdes de reproducdo social de suas familias. Tais
impactos podem ser mais fortes, em particular, nos casos das familias de mais baixa
renda (Faixa 0-3), cujo acesso ao Programa se faz através dos cadastros realizados pelas
Prefeituras e, em alguns outros, onde os novos residentes séo oriundos de comunidades

deslocadas de suas areas anteriores de residéncia por problemas de risco ambiental ou
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de realizacdo de obras de infraestrutura, como vem ocorrendo, por exemplo, no
municipio do Rio de Janeiro. Nesses casos, o grau de “escolha” ¢ muito mais limitado e
0 “custo” das novas localizagdes pode ser também muito mais grave.

Desta maneira, a analise efetuada na escala do empreendimento implicou em
uma pesquisa social, com aplicacdo de um questionario, visando identificar o grau de
deslocamento da populacdo em relacdo a sua residéncia anterior e 0s impactos
(positivos ou negativos) decorrentes da mudanca, como seré descrito no Eixo 2.

Um dos problemas que implicou em um atraso significativo nos cronogramas
de todas as equipes da rede decorreu da precariedade das informacdes disponibilizadas
pelo Ministério das Cidades e pela Caixa Econdmica Federal. O banco de dados
referente a producdo do PMCMYV no Estado do Rio de Janeiro foi entregue com uma
série de inconsisténcias e erros de preenchimento que dificultaram o uso de muitas
varidveis. As colunas referentes ao nome dos empreendimentos e seu endereco
precisaram ser revisadas e cruzadas com informac6es complementares retiradas de
pesquisas anteriormente realizadas, para identificar a localizagdo precisa dos
condominios. Além disso, a lista de coordenadas dos empreendimentos enquadrados na
Faixa 1 do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) fornecida pelo Ministério das
Cidades (MCidades) também apresentou vérias inconsisténcias e erros de localizacéo
que precisaram ser corrigidos com o auxilio de softwares como o Google Earth ou
Google Maps. A variavel com o nome das construtoras responsaveis pelos
empreendimentos também ndo estava totalmente preenchida, o que dificultou a sua
utilizacdo na analise dos dados, sem mencionar a variavel referente a tipologia das
Unidades Habitacionais (UH), que tinha 62,89% de suas linhas sem informacéo,
impossibilitando, deste modo, 0 Seu uso.

Essas dificuldades exigiram um trabalho de revisdo e pesquisa que ndo estava
previsto nos objetivos iniciais deste trabalho cuja duracéo foi de aproximadamente oito
meses. Por outro lado, esse trabalho permitiu ampliar bastante a confiabilidade do banco
de dados, gerando, portanto, uma base georreferenciada para praticamente todos 0s
empreendimentos contratados na RMRJ. Apenas 6 empreendimentos (1,6% do total)
ndo puderam ser identificados pela falta de informagGes sobre a sua localizacdo, embora
tenham sido utilizados nas demais analises referentes as escalas regional e municipal.

Para ndo atrasar demasiadamente o andamento da pesquisa, foram
desenvolvidas analises preliminares com base nos dados disponiveis que permitiram

identificar um conjunto de empreendimentos que atendiam aos critérios basicos para a
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selecdo de casos para estudo através de pesquisa de campo, conforme sera descrito mais
adiante.

Para cada escala de analise foi definido um conjunto de indicadores que
poderiam ser usados dependendo da disponibilidade dos dados em cada local, conforme
as tabelas abaixo. Nas escalas regional e municipal, optou-se por utilizar o Indice de
Bem-Estar Urbano (IBEU) como um parametro para avaliar a inser¢do urbana dos
empreendimentos. O IBEU é um indicador sintético criado com o objetivo de avaliar as
condicdes urbanas das regiGes metropolitanas brasileiras, procurando aferir multiplas
dimensGes da vida urbana capazes de propiciar qualidade de vida a seus habitantes.

O IBEU foi construido a partir dos dados da PNAD (Pesquisa Nacional por
Amostra de Domicilio) para os anos de 2001 a 2009, sendo composto por trés
dimensGes (ou indicadores): (i) Indicador de atendimento de servicos coletivos; (ii)
Indicador de condi¢bes habitacionais; (iii) Indicador de mobilidade urbana. O
Indicador de atendimento de servicos coletivos considerou os domicilios atendidos
adequadamente por &gua, esgotamento sanitario e lixo. O Indicador de condicOes
habitacionais considerou a quantidade de pessoas que moram em aglomerados
subnormais e a densidade domiciliar. O Indicador de mobilidade urbana considerou o
tempo de deslocamento casa-trabalho. O Quadro 2 apresenta os indicadores utilizados
para a escala regional.

Quadro 2. Escala Regional

Localizagéo dos empreendimentos nos municipios das regides:

Por faixa de renda,
Modalidade,
Porte do empreendimento e
Construtora
Identificagéo dos empreendimentos contiguos e dos agrupamentos

Localizag&o dos empreendimentos em relacéo a

e Mancha urbanizada

e Infraestrutura (IBEU, etc)

e Oferta de empregos (onde houver a informagao)
Comparacdo das fases 1 e 2 do MCMV

Relag&o entre a quantidade de unidades do MCMV e o total de domicilios e/ou déficit de
cada municipio da regiao

Areas com restricdes ambientais
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Nas avaliagOes preliminares desenvolvidas nas reunides da rede, verificou-se
uma dificuldade de método em como tratar a questdo do porte dos empreendimentos.
Neste sentido, buscou-se construir uma escala de porte comum, mas percebeu-se, afinal,
que as diferencas locais sdao muito significativas, fazendo com que um empreendimento
médio no Rio de Janeiro possa ter um impacto relativo de um empreendimento grande
em Sdo Carlos/SP, por exemplo. Cada equipe buscou, entdo, construir a sua propria
escala sendo adotado como método, no caso do Rio de Janeiro, a analise da distribuicdo
dos empreendimentos em histogramas e graficos de dispersao referentes ao nimero de
unidades. Essa anélise identificou descontinuidades que foram traduzidas em faixas de
porte, a saber: até 100 unidades; de 101 a 250 unidades; de 251 a 400 unidades; e com
mais de 400 unidades.

A normativa do Programa, desde a sua primeira edi¢do, buscou controlar o
tamanho dos empreendimentos estabelecendo um limite superior de ndmero de
unidades. No entanto, as andlises iniciais, na medida em que se descia a uma escala
mais adequada, mostravam que, em muitos casos, as empresas haviam adotado a
estratégia de dividir um empreendimento em varios condominios que correspondessem
a varios contratos, mas que, concomitantemente, se equivalessem a solucdes
arquitetdnicas idénticas e situadas em lotes contiguos entre si (Figura 4 e Figura 5).
Esses casos foram denominados como empreendimentos contiguos.

Além disso, pode ser identificado também que certas regides da cidade tendiam
a concentrar empreendimentos de grande porte em proximidade relativa, gerando uma

situacdo que ja havia sido levantada no projeto, a partir de uma abordagem tedrica.

Neste sentido, o elemento comum que caracteriza o debate se refere as
consequéncias urbanisticas e sociais da implantacdo de habitacGes
populares de forma massiva, que tem sido localizada
predominantemente em 4reas menos Vvalorizadas das cidades,
marcadas por alguma forma de precariedade em termos urbanisticos,
por pouca ou nenhuma diversidade funcional e pela extrema
homogeneidade social de seus moradores (KENNA, 2008, p. 430).

Nos debates desenvolvidos na rede, ndo se chegou a um consenso sobre
critérios de definicdo da distancia minima que caracterizaria essa situacdo de
proximidade. No caso do Rio de Janeiro, optou-se por adotar um raio de 1 km a partir

do entorno do poligono do empreendimento, como um “buffer”, permitindo, através do
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uso de técnicas de geoprocessamento, identificar a presenca de outros empreendimentos

no entorno. Essas manchas foram denominadas como agrupamentos.

Figura 4. Exemplo de empreendimentos contiguos no Bairro de Sa

nta Cruz (Rio de Janeiro)
- Fe e N

P

Fonte: Google Earth
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Fonte: Google Earth

Na escala do municipio, portanto, como esta descrito no Quadro 3, foi
necessario realizar um levantamento documental referente a legislacdo urbanistica,
conforme o Quadro 4. Esse levantamento, além de ser utilizado para 0s mapeamentos,
também foi utilizado para a anélise da operacionalizacdo do Programa, como sera

abordado no item seguinte.
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Quadro 3. Escala dos municipios

Produgdo MCMV por faixas de renda
Perfil socioecondmico da populagéo
Relagao da implantagao dos empreendimentos do MCMV com as seguintes
variaveis:
e Uso e Ocupagéo do Solo
o Centralidades
o Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo
, e Acesso a infraestrutura urbana
o Agua, esgoto, iluminagéo publica, pavimentacao e coleta de lixo
e Equipamentos Publicos
e Legislagédo Municipal
o Zoneamento de Interesse Social
o Zoneamento ambiental
e Mobilidade Urbana
e Demanda, déficit e producao
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Quadro 4. Roteiro para a avaliagéo da legislagdo municipal

Elemento Indicadores avaliados Aspectos a serem analisados | Critério

Existéncia de Plano Diretor. Sim ou Ndo
Ultima revisao do PD. Data
) Defini¢cio de Zonas ou outra previséo Sim ou Nio
Planos HIS no Plano Diretor e/ou Zoneamento especfiica para HIS.
Modificagdes no PD ou Lei de Sim ou Nio
Zoneamento, em fungdo do PMCMV.

PLHIS Existéncia de PLHIS Sim ou N&o

Parametros especfficos para lotes destinados a producéo T . ~
Parcelamento do solo de HIS e/lou PMCMV Existéncia SLuENhE
Criacdo de condominios horizontais Possibilidade de criacdo Sim ou Ndo
Normas edilicias Parametros menos restritivos para HIS e/ou PMCMV Existéncia de paramentros diferenciados | Sim ou N&do
Previsdo Sim ou N&o
Parcelamento, uso e edificagdo compulsérios Regulamentacéo Sim ou N&do
Legislac&o municipal Implementag&o Sim ou Néo
Previsdo Sim ou N&o
IPTU progressivo Regulamentacao Sim ou N&o
Implementacéo Sim ou Ndo
Polttica fundiaria o . o Previsdo Sim ou N&o

Uso do direito de preempgao vinculado & politica = - =
L Regulamentagdo Sim ou Ndo

habitacional " - =
Implementacao Sim ou N&o
) . Previso Sim ou Ndo

Uso de recursos de outorga onerosa para financiar a = - =
o o Regulamentacao Sim ou N&o

poltica habitacional = - =
Implementagdo Sim ou N&o
Cadastros imobilidrios Existéncia Sim ou Ndo
Incentivos fiscai IPTU Existéncia Sim ou N&o
rcenfivos fiscais ISS Existéncia Sim ou Ndo

atrelados a cadeia ——— - =
. ITBI Existéncia Sim ou Néo

produtiva de HIS ——— — - =
Taxas administrativas Existéncia Sim ou Nao
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Na escala do empreendimento, foi definida como abordagem metodoldgica a
realizacdo de mapas do entorno, considerado a partir de um raio de 1 km do centro do
empreendimento, mas buscando respeitar os limites naturais e o viario. Nesses mapas de
entorno, foram identificados os servicos e equipamentos existentes, assim como as redes de
transporte disponiveis. Esse mapeamento foi realizado a partir de pesquisa de reconhecimento
de campo realizada pela equipe de pesquisadores e complementado a partir de informacoes
disponiveis em plataformas virtuais. Particular atencéo foi dada a identificacdo dos trajetos. e
ndo apenas das distancias, ja que, como Sse constatou, as rotas existentes ndo sao
necessariamente as mais adequadas para garantir a melhor acessibilidade.

Ainda na escala do empreendimento, foi aplicado um questionario® (ver Anexos 1 e
2) relativamente extenso cujo contetdo buscou dar conta da seguinte matriz de avaliacdo
(Quadro 5):

Quadro 5. Matriz de avaliacio

Dimensodes Indicadores

. . . 1. Perfil socioecondmico da familia
I. CondicGes socioecondmica e

insercdo no mundo do trabalho

2. Situag&o de Trabalho

3. Condicbes de moradia

Il. Direito a Cidade e Insercdo

Urbana 4. Mobilidade urbana

5. Acesso a cidade e a servigos

6. Sociabilidade

I1l. Trabalho social, Participacdo e

Sociabilidade 7. Participagao

8. Avaliacéo sobre o Trabalho Social

IV. Satisfacdo e Necessidades do | 9. Avaliacdo do morador sobre necessidades, condi¢fes de moradia
Morador e relagBes sociais

A selecgéo dos cinco empreendimentos tomados como estudos de caso nesta pesquisa

foi feita a partir de um universo que contemplava todos os empreendimentos do Programa

® Foram elaborados dois questionérios: um para os empreendimentos de Faixa 1, financiados pelo FAR, e outro
para o empreendimento de Faixa 2, financiado pelo FGTS. Ambos 0s questionarios sdo muito parecidos, porém
com algumas perguntas especificas sobre a forma de acesso ao domicilio pertinentes a cada uma das faixas.
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Minha Casa Minha Vida ja finalizados na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro até
dezembro de 2012 e com pelo menos 6 (seis) meses de ocupacdo, seguindo os critérios
previamente estabelecidos pelo projeto. Conforme o banco de dados fornecido pela Secretaria
Nacional de Habitacio do Ministério das Cidades, apenas 84 do total de 378
empreendimentos contratados ja estavam classificados enquanto 100% concluidos.

Cabe lembrar que tinhamos como objetivo principal de nossa analise caracterizar
diferentes padrbes de insercdo urbana dos empreendimentos, avaliando possiveis diferencas
entre os impactos da localizacdo sobre os padrbes de segregacao socioespacial vigentes no
territorio metropolitano, assim como os impactos da mudanca sobre as condicGes de acesso a

oportunidades de desenvolvimento social, econdmico e politico por parte dos moradores.

Para melhor caracterizar diferentes situacdes de insercdo urbana, optou-se por nédo
construir uma amostra sobre todos 0s empreendimentos, mas sim escolher empreendimentos
situados em diferentes contextos de inser¢do urbana e montar uma amostra que permitisse
individualizar as respostas em relacdo a cada empreendimento. A abordagem adotada para a
aplicacdo do questionario, em primeiro lugar, foi escolher, nos municipios selecionados,
empreendimentos que apresentassem diferentes situacdes urbanas, fosse em relacdo a

infraestrutura, fosse em relacdo a distancia as centralidades de cada municipio e da RM.

Apos identificar os principais eixos de concentragdo e de expansdo do Programa
Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana, e considerando os critérios acima
expostos, foram selecionados 6 empreendimentos da Faixa 1 e contratados no ambito da
primeira fase do Programa. ApGs um reconhecimento de campo, foram selecionados 4 entre
0s 6 primeiros. No municipio do Rio de Janeiro, foram selecionados 2 empreendimentos, um
localizado no bairro do Rocha (Zona Norte da cidade) — regido de urbanizacgdo consolidada,
servido de infraestrutura e bem inserido nas dindmicas econémicas, sociais e urbanas da
cidade - e outro localizado na Estrada dos Palmares, no bairro de Santa Cruz (Zona Oeste da
cidade), em uma area de urbanizacdo rarefeita e distante das centralidades mais dindmicas do
municipio. Além destes, foram selecionados 1 empreendimento em Belford Roxo e 1 em

Queimados.

Por fim, foi escolhido um quinto empreendimento destinado a familias enquadradas
na Faixa 2 do Programa para ser utilizado como caso de controle. Este empreendimento

tambem esté localizado no municipio do Rio de Janeiro, no bairro de Campo Grande (Zona
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Oeste da cidade), na mesma regido em que se situa um dos outros empreendimentos de Faixa
1 selecionados.

Estava previsto, originalmente, a realizacdo de um sexto estudo de caso também com
objetivo de ser “caso-controle” na modalidade Entidades. No entanto, dado os atrasos na
realizacdo do Unico empreendimento nessa modalidade, ainda em constru¢do na época da
pesquisa, ndo foi possivel aplicar os questionarios neste caso. Contudo, sempre que possivel,
foram utilizados dados de uma pesquisa anterior sobre o caso do PMCMYV Entidades no Rio
de Janeiro, cujas fontes foram um relatério de pesquisa e os documentos produzidos pela
assessoria técnica do empreendimento, a Fundacdo Bento Rubido. Cabe ressaltar, entretanto,
que a dinamica do Programa Minha Casa Minha Vida no Rio de Janeiro, tanto para a Faixa 1
guanto para as Faixas 2 e 3, foi das mais eficazes do pais, com um grande numero de
empreendimentos aprovados e construidos. O mesmo ndo ocorreu na modalidade Entidades,

que enfrenta enormes problemas para poder se desenvolver no Estado e na RM.

Como estabelecido ja no projeto, a base para aplicacdo dos questionarios foi
domiciliar. A definicdo da amostra para aplicacdo dos questionarios foi feita em funcdo do
nimero de unidades de cada empreendimento selecionado. Nos quatro estudos de caso
(excetuando-se o caso de controle), os empreendimentos sdo0 compostos por um conjunto de
condominios contiguos, que, apesar de contratados separadamente junto a CAIXA e
constarem como empreendimentos individuais no banco de dados fornecido pela Secretaria
Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades, foram tratados na pesquisa de forma
conjunta. Desta forma, o calculo do nimero de domicilios a serem entrevistados foi feito a

partir do quantitativo apresentado no Quadro 6.

Quadro 6. Informaces sobre os estudos de caso da pesquisa

CASO1 | CASO?2 CASO 3 CASO 4 COCI\I:"?'\;%LE
Municipio Rio fje Rio fje Belford Roxo | Queimados | Rio de Janeiro
Janeiro Janeiro
Coimbra Valdariosa
Cascais San Carlo 1
. Bairro Aveiro San Francesco | Valdariosa .
Empreendimento(s) | - -, ioca Evora San Marino 2 Park Ritz
Estoril Valdariosa
Almada 3
'\S’ total de 2.240 2717 748 1.500 192
nidades
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Uma vez escolhidos os empreendimentos, e tendo j& sido previamente elaborados os
questionarios, foram selecionados os pesquisadores, preferencialmente escolhidos entre
estudantes de graduacdo e pos-graduacdo envolvidos com o projeto (13 pesquisadores da
equipe do IPPUR e 10 do PROURB). Foi também desenvolvido um manual de orientacao
para os pesquisadores (Anexo 3). Apos a realizacdo de uma primeira simulagdo de aplicacdo
do questionario, foi desenvolvido um pré-teste, no Condominio Coimbra (parte de
empreendimento localizado na Estrada dos Palmares, em Santa Cruz, no municipio do Rio de
Janeiro). A partir de reunibes com os pesquisadores para avaliar os resultados encontrados e
as dificuldades observadas, foi feita uma revisdo do questionario e a sua adequagdo para que 0
trabalho de campo pudesse ser iniciado. O primeiro trabalho de campo foi realizado em
Belford Roxo, cujos resultados demonstraram a necessidade de se realizar outros pequenos
ajustes no questionario.

A amostra foi calculada a partir de cada empreendimento de forma a viabilizar a
andlise pretendida. Utilizou-se o programa “Calculo da Amostra”, desenvolvido pelo
pesquisador Arthur Molina, da equipe do Observatério das Metropoles / Fortaleza. Como néo
dispunhamos de informacéo prévia sobre a populacéo, tdo somente o fato de que seriam todas
as familias na faixa de renda de 0-3 salarios-minimos, realizamos o calculo através do modelo

infinito complexo, em que:

B N z2 pq
CE2(N—-1)+2z2pq

n

N = tamanho da populacdo (nimero de domicilios em cada empreendimento)

z = distribuicdo normal padrédo correspondente ao nivel de confianca (95,5%)

p = percentagem com a qual o fendbmeno se verifica (considerando que se trata de
populacdo na faixa 0-3 com alto grau de homogeneidade, optou-se por 0,80 (80%)

E = Erro padrdo maximo. Considerando os objetivos e também as limitagdes de
recursos, optou-se por um erro relativamente alto (7%), mas que foi considerado suficiente
para atender aos objetivos do projeto.
q=1-p

Definiu-se, portanto, como nivel de confianca o valor de 95,5%, isto ¢, dois desvios

padrdes, como erro maximo permitido valores percentuais entre 7% e 80% com a qual o
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fendmeno se verifica. A partir destes parametros, foram definidas as amostras apresentadas no

Quadro 7.
Quadro 7. Amostras definidas por estudo de caso
CASO 1 CASO 2 CASO 3 CASO 4 CASO
CONTROLE
L Rio de Rio de . . .
Municipio Janeiro Janeiro Belford Roxo | Queimados | Rio de Janeiro
Coimbra Valdariosa
Cascais San Carlo 1
Empreendimento( Bairro Aveiro | San Francesco | Valdariosa Park Ritz
S) Carioca Evora San Marino 2
Estoril Valdariosa
Almada 3
N° da amostra 124 125 112 121 78

As amostras foram estratificadas igualmente pelos blocos e andares de cada um
deles, de modo com que a pesquisa fosse representativa dos empreendimentos como um todo.
Essa preocupacéo se deu em fungéo da diferenca entre os andares, expressada na necessidade
de subir mais escadas para andares mais altos e, também, pelo fato do primeiro andar, que é o
térreo, usualmente sofrer com o barulho e, em geral, ser devassado. Além disso, foi
importante estratificar as amostras por bloco, pois os edificios possuem janelas com vistas
para lugares distintos, bem como estdo situados a distancias variadas em relagdo ao portéo do
condominio.

Para o caso controle (Park Ritz), da Faixa 2, o calculo da amostra definiu apenas 78
unidades habitacionais. Considerando a possibilidade de o resultado apresentar quantitativos
muito pequenos em termos absolutos, foi definido que seriam aplicados 100 questionarios.
Porém, depois de muitas visitas em dias e horérios diferentes ao empreendimento, 0s
pesquisadores conseguiram aplicar, por fim, apenas 93 questionarios. Quanto a estratificacao,
cabe mencionar trés tipologias diferentes de apartamento: 8 apartamentos de um quarto; 168
apartamentos de dois quartos; e 18 apartamentos de dois quartos com suite. Por isso, além da
estratificacdo por bloco e andar, também se procurou contemplar todas as tipologias de modo
representativo. Contudo, em campo, sé foi possivel entrevistar 1 apartamento de um quarto.

ApoOs a realizagdo da pesquisa, optou-se por verificar o comportamento da amostra,
identificando se o erro padrdo encontrado atingiu o erro maximo estabelecido. Para isso, foi
utilizada a categoria renda, por ser uma proxy da dinamica socioeconémica. Assim, 0 erro

padrdo foi calculado segundo a férmula abaixo:
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Onde,

E = Erro padréo

T = Desvio padrao da renda domiciliar

n = tamanho da amostra

Verificou-se que os resultados ficaram um pouco abaixo do erro maximo estimado,
entre 5,4 e 5,9%, sendo de 3,4% para o total da amostra (conjunto dos empreendimentos),
conforme o Quadro 8.

Quadro 8. Erro padrdo maximo da pesquisa em cada empreendimento e no total

Municipio Rio (.je Rio (.je Belford Roxo | Queimados Total
Janeiro Janeiro
Coimbra Valdariosa
Cascais San Carlo 1 Todos 05
. Bairro Aveiro San Francesco | Valdariosa .
Empreendimento(s) Carioca Evora San Marino 5 empreendimentos
: . da Faixa 1
Estoril Valdariosa
Almada 3
Erro padrdo 5,4% 5,9% 5,9% 5,8% 3,4%

Na escala do empreendimento, além dos mapas de entorno e da aplicacdo do
questionario, foram desenvolvidas entrevistas com os sindicos. De maneira geral, essas
entrevistas precederam a aplicacdo do questionario com o objetivo de realizar uma primeira
aproximacdo que facilitasse o desenvolvimento posterior da pesquisa e, a0 mesmo tempo, que
permitisse a identificacdo de problemas e de fatos eventualmente ocorridos ao longo do
processo de ocupacdo que permitissem uma melhor compreensdo das situagdes vividas em
cada caso. Essas entrevistas se revelaram, no entanto, muito mais ricas do que se imaginava.
Foram entrevistados:

(i) os 3 sindicos dos condominios San Francesco, San Carlo e San Marino, no
municipio de Belford Roxo, realizadas no dia 30 de outubro de 2013,

(ii) os 3 sindicos dos condominios Valdariosa I, 11 e 11, no municipio de Queimados,
realizadas nos dias 11 e 14 de dezembro de 2013 e 11 de janeiro de 2014;

(iii) os 3 sindicos dos condominios Aveiro, Coimbra e Almada que alojaram
populagéo reassentada dentro do conjunto situado na Estradas dos Palmares, em Santa Cruz,

no municipio do Rio de Janeiro, realizadas nos dias 25 de janeiro e 1° de fevereiro de 2014.
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(iv) os 3 sindicos dos condominios Cascais, Estoril e Evora, destinados & populagio
beneficiada por sorteio dentro do conjunto situado na Estradas dos Palmares, em Santa Cruz,

no municipio do Rio de Janeiro, realizadas nos dias 1° e 8 de fevereiro de 2014.

(v) os 8 sindicos dos condominios j& ocupados no empreendimento Bairro Carioca,
todos majoritariamente destinados a populagédo oriunda de reassentamento, realizadas nos dias
15 e 22 de fevereiro; 8 e 15 de marco, e 12 de abril de 2014.

(vi) o sindico do residencial Park Ritz, destinado a Faixa 2, situado na Estrada do
Mendanha, em Campo Grande, Rio de Janeiro, realizada em 3 de maio de 2014.

As entrevistas seguiram um roteiro (Anexo 4) proposto no ambito das reunides da
rede Cidade e Moradia pelas equipes da POLIS e da PUC/SP. Contudo, as entrevistas
seguiram uma dindmica mais aberta, visando explorar as informagdes que pudessem surgir e
que fossem interessantes para a compreensdo das dindmicas sociais e politicas locais.

Por fim, a pesquisa desenvolvida pelo Observatério das Metrépoles/IPPUR nédo se
colocou como objetivo desenvolver metodologias mais especificas para analises na escala da
unidade. Ainda assim, os resultados dos questionarios sugerem algumas questdes que serdo
abordadas principalmente no Eixo 4 deste relatorio.

2.2. Analise da operacionalizacdo do Programa

Em primeiro lugar, cabe aqui uma breve justificativa sobre a escolha da analise e da
avaliacdo da operacionalizacdo do Programa e do papel dos diferentes agentes no processo de
implementacdo dessa politica pablica, na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. Neste
sentido, é importante trazer a baila um conjunto de estudos no campo da Ciéncia Politica que

vem apontando a importancia de analises nesse campo:

As vicissitudes da implementacdo de programas governamentais tém sido
entendidas como uma das dimens@es cruciais — sendo a variavel central —
para a explicagdo do insucesso dos governos em atingir os objetivos
estabelecidos no desenho das politicas publicas. A implementacdo revelou-

se, portanto, o “elo perdido” nas discussdes sobre eficiéncia e eficacia da
acdo governamental (SILVA e MELO, 2000 apud SILVA, 2009, p. 30).

A ideia da etapa da implementagdo como “elo perdido”, sugerida por Silva e Melo
(2000 apud SILVA, 2009), baseia-se numa certa compreensédo, predominante entre os policy-
makers, de que todas as decisGes significativas dizem respeito a etapa da elaboracdo dos

programas, de seu desenho institucional, de seu planejamento, sendo a etapa de
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implementagdo “meramente executiva”. Dando seguimento a essa argumentacdo, Silva e
Melo (2000 apud SILVA, 2009, p. 31) afirmam que: “a implementacdo é entendida como um
processo autdnomo onde decisGes cruciais sdo tomadas e ndo so6 ‘implementadas’. A
autonomia do processo de implementacdo seria dada pelo fato de que, nesse nivel, os atores
tomam decisdes, fazem escolhas e ainda utilizam o conhecimento adquirido na pratica como
input para as decisdes seguintes.

Neste sentido, pode variar, entre os atores participantes, o grau de adesdo ao
programa, as formas (e o grau) de utilizacéo dos recursos, desde que, por logica, dentro de um
quadro estrutural que limite o grau de autonomia dos atores dado pelo desenho e pelo grau de
institucionalizacdo da politica. Também deve ser considerado que essa autonomia ira
depender sobremaneira do poder especifico de cada um dos atores dentro da estrutura politica
e institucional que caracteriza o campo politico em estudo.

Partimos, assim, de uma abordagem tedrica que situa 0 campo da implementacéao
como uma esfera com autonomia relativa. Mas, se olharmos para a forma como se construiu o
desenho da politica e o papel relativo dos diferentes agentes, mais ainda se justificara essa
avaliacdo. O Programa tem como agente gestor responsavel, em ultima instancia, pela
concepcao e definicdo do formato institucional, assim como pela definicdo das normativas
que orientam o Programa, o Ministério das Cidades, através da Secretaria Nacional de
Habitacéo’.

O Programa tem como principais bases de sustentacdo financeira trés fundos, todos
geridos pela Caixa® O Fundo de Arrendamento Residencial, que recebe os recursos de
subsidio destinados ao atendimento a Faixa 1; o FGTS, responsavel pelos financiamentos e
pelo subsidio destinado as Faixas 2 e 3; e o Fundo de Desenvolvimento Social, que recebe os
recursos destinados a modalidade Entidades.

Uma vez estabelecidas as cotas de distribuicdo dos recursos entre os estados, sdo as
agéncias regionais da Caixa as responsaveis pela sua operacionalizacdo. Como as demandas
de recursos se dao localmente, a partir da iniciativa das empresas ou das entidades, a gestao
do Programa se dard a partir dos niveis mais baixos de organizacéo, a saber, como as agéncias

locais, ficando a gestdo regional, durante o periodo de vigéncia da primeira fase do Programa,

"Essa € uma definicdo formal, que corresponde as regras e responsabilidades estabelecidas institucionalmente.
No entanto, quem ja acompanhou os debates em torno da elaboragdo das politicas urbanas sabe que o alto
escaldo da Caixa usualmente participa também da elaboracéo dos principios gerais da politica.

¢ Além desses fundos, até recentemente havia uma distribuicdo de recursos para empreendimentos destinados a
municipios com menos de 50.000 habitantes, que ndo era gerido pela Caixa, e também recursos destinados ao
financiamento da habitacdo rural. Ambos os casos estdo fora do campo de analise da nossa pesquisa.
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sob a responsabilidade das Geréncias de Desenvolvimento Urbano® (GIDUR). A aprovacéo
de um projeto de um novo empreendimento passa por uma andlise financeira e de
enguadramento, pela Caixa, € por uma aprovacao pelas administragdes municipais, que ira
avaliar o projeto a luz da sua legislacdo urbanistica e de edificacbes. Em casos que envolvam
empreendimentos de maior porte ou com eventual impacto ambiental, é possivel que essas
analises venham a passar também por outros niveis de governo. No caso dos
empreendimentos destinados a Faixa 1, uma vez aprovado 0 projeto em todas as instancias, a
Caixa “compra” o empreendimento, como gestora do FAR, e, ao final da obra, o municipio
aloca os beneficiarios. Estes sdo selecionados a partir dos cadastros elaborados pelas
Prefeituras, respeitando os critérios de priorizacdo, nacionais e locais. Para cada
empreendimento sdo sorteados os beneficiarios (ainda pelas Prefeituras) e as listas finais sdo
enviadas para a Caixa, que, por sua vez, realiza uma conferéncia final excluindo familias que
ndo se enquadrem nos critérios estabelecidos.

Como se pode ver, a dindmica do Programa envolve certa complexidade na relagéo
dos atores com papéis que, mesmo se considerados “menores”, como € 0 caso das
administraces municipais, podem ser mais ou menos responsaveis pela eficiéncia do
Programa. O papel da Caixa é central, como agente operador e financeiro e como “dono” do

empreendimento, no caso da Faixa 1'°

. Também é central o papel das empresas privadas — e
das associacgdes e cooperativas, no caso da modalidade Entidades — como agentes promotores
e responsaveis em ultima instancia pela definicdo da localizacdo, do projeto e dos custos.
Pode-se perceber também que a interacdo entre estes agentes pode definir, em uma ou outra
direcdo, a forma como sera desenvolvida a politica em cada local. Deste modo, Silva
(2009), estudando a performance regional do Programa Crédito Solidario, mostrou de forma
bastante sélida que as diferencas de desempenho em diferentes regides podiam, a0 menos em
parte, ser explicado por diferencas na forma como as agéncias regionais da Caixa

“Interpretaram’ as normativas nacionais, viabilizando, em alguns casos, e dificultando, em

outros, a sua implementacéo. Para os projetos do FAR, é possivel que essas diferencas sejam

°*Essa era a estrutura da Caixa no periodo que concerne a vigéncia do Programa Minha Casa Minha Vida 1, sob
andlise desta pesquisa. A Caixa tem passado por processos de reestruturacdo administrativa nos anos recentes,
visando melhorar a sua capacidade de implementacdo dos programas governamentais. Nesse &mbito, foi criada
uma Geréncia de Habitagdo que passou a ser responsavel pelo PMCMV, sendo a GIDUR transformada em
Geréncia de Governo.

1 Essa afirmacao pode ser considerada polémica e certamente ndo é assumida dessa forma pela Caixa. Mas €
importante ressaltar que, no caso da Faixa 1, como 0 FAR é o “dono” da obra, a Caixa, enquanto a gestora do
Fundo, é quem deveria assumir as responsabilidades inerentes. Voltaremos a essa discussdo na analise dos
resultados da pesquisa.
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bem menores dado o alto grau de normatizacdo e também pelo fato de a Caixa ter ja um
acumulo de experiéncia na relacdo com as empresas, enquanto que com 0s grupos da
populacédo ndo havia experiéncia anterior.

Tendo em vista, portanto, que a implementacao da politica habitacional se estrutura a
partir de uma dindmica territorializada regionalmente (estabelecida pela estrutura
organizacional da Caixa, agente operador e agente financeiro da politica, e também pelo papel
das administragdes municipais no processo), justifica-se também a andlise do processo de
implementacdo em um recorte territorial regionalizado.

Para viabilizar essa andlise, o principal método adotado foi a realizacdo de
entrevistas semiestruturadas a partir de um roteiro geral diferenciado para cada tipo de agente
envolvido. A primeira etapa do processo foi a identificacdo dos informantes significativos e a
viabilizacdo das entrevistas. Cabe ressaltar que esse processo foi consideravelmente dificil,
em todos os niveis. De inicio, houve uma diretriz da Caixa Econdmica Federal de Brasilia
orientando que as entrevistas deveriam ser feitas por escrito ou monitoradas pelos técnicos de
la. Posteriormente, foi possivel obter acesso a trés técnicos no Rio de Janeiro cujas entrevistas
realizadas estdo listadas a sequir:

e Entrevista com Carlos Hector Hugo Cefis, Supervisor Técnico da Geréncia de
Desenvolvimento Urbano, cidade do Rio de Janeiro e Regido Metropolitana,
realizada em 21 de fevereiro de 2014.

e Entrevista com Henrique Alberto Silveira Martins, Coordenador de Danos
Fisicos na GIHAB, cidade do Rio de Janeiro e Regido Metropolitana,
realizada em 14 de margo de 2014.

e Entrevista com Maria Emilia Batista Cordeiro, Supervisora do Trabalho
Técnico Social da Caixa, cidade do Rio de Janeiro e Regido Metropolitana,

realizada em 14 de marc¢o de 2014.

Com relacdo as Prefeituras, houve também alguma dificuldade, sobretudo no Rio de
Janeiro. O Secretario Municipal de Habitag&o, apds varias tentativas frustradas, negou-se a ser
entrevistado e dificultou o acesso aos técnicos alocados na Secretaria. Em seguida, por fim,
conseguiu-se acesso a um grupo de agentes sociais que haviam trabalhado na implementacao
do Programa, do mesmo modo em que também foi possivel a realizacdo de uma entrevista
com o arquiteto Antonio Augusto Verissimo, ex-chefe de gabinete da Secretaria, atualmente

aposentado. Além disso, também foi possivel obter uma entrevista com Grazia de Grazia,
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antiga integrante da Assessoria ao Secretdrio para a formulacdo do Plano Municipal de
Habitacdo de Interesse Social (HIS) e Secretaria Executiva do Conselho Gestor do Fundo
Municipal de HIS na Secretaria durante a gestdo de Jorge Bittar, estando atualmente afastada
da Prefeitura. Foram realizadas, igualmente, entrevistas nas Secretarias de Habitacdo dos
municipios de Queimados e Belford Roxo, conforme descricéo abaixo.
e Entrevista com Isabel Tostes, Coordenadora do Trabalho Social na SMH
realizada em 10 de junho de 2014.
e Entrevista com Regina Marconi, Gerente do Trabalho Social no PMCMYV,
realizada em 11 de junho de 2014.
e Entrevista com Antonio Augusto Verissimo, Coordenador de Planejamento e
Projeto, realizada em 21 de maio de 2014.
e Entrevista com Grazia de Grazia, Assessoria ao Secretério para a formulacéo
do Plano Municipal de HIS e Secretaria Executiva do Conselho Gestor do
Fundo Municipal de HIS, realizada em 20 de agosto de 2014.
e Entrevista com André Bianche, Secretario de Urbanismo de Queimados,
realizada em 8 de maio de 2014.
e Entrevista com Ruth Costa (Subsecretéria) e Romilda Gongalves Machado
(Técnica) da Secretaria de Habitacdo em Queimados, em 8 de maio de 2014.
e Entrevista com Jorge Soares Braga (ex-Secretario) e com Alberico Sommer
da Silva (Secretario de Habitacdo de Belford Roxo), realizada em 24 de abril
de 2014.

Com relacdo as empresas de construcdo, houve também uma grande dificuldade de
acesso. Finalmente conseguiu-se realizar entrevistas com algumas delas. Optou-se, nesse
caso, também, por entrevistar a empresa ECIA Irmédos Aradjo, com atuacdo tradicional na
Zona Oeste do Rio de Janeiro onde se concentram a maioria dos empreendimentos do
Programa, mas que, por outro lado, ndo aderiu ao PMCMV. Nesse caso, 0 interesse era em
saber as raz0es da ndo adesdo e como a empresa estava vendo o crescimento recente da Zona
Oeste com a entrada de grandes empresas com sede fora do Rio de Janeiro. As entrevistas
forma realizadas conforme a relagéo abaixo.

e Entrevista com Monica Bittar e Rosane Azevedo, representantes da empresa
ECIA Irméos Araujo, realizada em 29 de abril de 2014.
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e Entrevista com André Campos, vice-presidente da Construtora EMCAMP,
realizada em 26 de junho de 2014.
e Entrevista com José Vaz de Oliveira, diretor técnico da empresa €

Construcgoes, realizada em 10 de setembro de 2014.

Além das entrevistas, foram analisados os documentos referentes a politica urbana
municipal, como os planos diretores, Plano Local de Habitagéo de Interesse Social (PLHIS),
legislacdo de uso e ocupacgdo do solo e a legislacdo especifica referente & implementacdo do

Programa.
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4. EIXO 1 - AGENTES E OPERACIONALIZACAO DO PROGRAMA

4.1. A ESTRUTURA FORMAL DE ATRIBUICOES E A REGULAMENTACAO DO
PROGRAMA

O Programa MCMYV foi criado pela Medida Proviséria 459, de 25 de mar¢o de 2009,
depois convertida na Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, tendo como finalidade “criar
mecanismos de incentivo a produgdo e aquisicdo de novas unidades habitacionais”. Em 2011,
pela Lei n° 12.424, também foi incluida a possibilidade de “requalificacdo de imodveis urbanos
e producdo ou reforma de habitagdes rurais”.

A legislagdo que criou o Programa Minha Casa Minha Vida estabeleceu,
formalmente, dois subprogramas: um destinado a provisdo de novas moradias nas cidades — 0
Programa Nacional de Habitacdo Urbana; e outro dedicado as areas rurais — 0o Programa
Nacional de Habitacdo Rural. No entanto, a operacionalizacdo do PMCMV se da de forma
bem mais complexa e através de distintas modalidades que se diferenciam a partir do pablico-
alvo e também do agente produtor.

O publico alvo € divido em trés categorias a partir da renda. Nas primeiras
legislacbes, os cortes eram feitos em termos de saldrios-minimos, mas nas legislagdes
posteriores os valores em salarios-minimos foram transformados em valores fixados em reais
(R$). Para cada faixa de renda, sdo estabelecidos niveis de subsidios diferenciados. Uma
distingdo mais importante ocorre entre a Faixa 1 (inicialmente de 0 a 3 salarios-minimos) e as
Faixas 2 (inicialmente de 3 a 6 salarios-minimos) e 3 (inicialmente de 6 a 10 salarios-
minimos).

A Faixa 1, que conta com subsidio integral, tem como instrumento de centralizacdo
de recursos o Fundo de Arrendamento Residencial — FAR e a forma de acesso ao Programa
pelos beneficiarios potenciais se da através da indicacdo das Prefeituras a partir de cadastros
elaborados com base em critérios de elegibilidade e de priorizacdo. Cabe as empresas a
iniciativa da montagem do empreendimento, definindo terreno, quantidade de unidades, qual
a modalidade a ser atendida e projeto, dentro das normas gerais do Programa que estabelecem
as especificacbes bésicas e os tetos de valores financidveis. Os projetos sdo encaminhados,
atualmente, as Geréncias de Habitacdo (GIHABS) regionais da Caixa, que avaliam a sua
pertinéncia aos critérios do Programa e tambem se as estimativas de custos sdo compativeis

com a situacdo de mercado.
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Para poder receber recursos do Programa, cada unidade da federacdo (Estados e
Municipios) deve assinar um termo de adeséao (8 1° do artigo 82-D da Lei n® 11.977, de 2009),
comprometendo-se em atender as exigéncias ali estabelecidas. No primeiro momento, isso
implicava em: (i) operar mudancas na legislacdo de uso do solo visando viabilizar a produgéo
de habitacdo de interesse social; (ii) criar uma legislacdo que desonerasse 0s
empreendimentos de impostos e taxas; (iii) criar um cadastro de beneficiarios e realizar a
selecdo (sorteio) nos momentos previstos. O desenvolvimento das atividades ligadas ao
Trabalho Técnico Social (TTS) j& haviam sido disciplinadas através da Instru¢cdo Normativa
n°® 8 de 26 de marco de 2009 e, a partir de 2011, pela Portaria n® 465 do Ministério das
Cidades, quando os municipios passaram a ficar responsaveis pela execugdo do TTS.

Uma nova legislacdo, Portaria n°® 238, de 6 de junho de 2012, criou novas exigéncias
para a adesdo ao Programa, particularmente para o caso da aprovacdo de empreendimentos
considerados contiguos pela Caixa'' e que ultrapassassem o limite de 500 unidades. Nesse
caso, as Prefeituras devem apresentar Relatério de Diagnostico da Demanda por
Equipamentos e Servicos Publicos e Urbanos, expresso em Matriz de Responsabilidades.
Quando o numero de unidades ultrapassar 1.500, o processo de aprovacao deixa de ser feito
pela GIHAB regional e passa a ser encaminhado para aprovagdo em instancia superior, no
Ministério das Cidades. Por fim, cabe as Prefeituras, como parte de sua competéncia
especifica, a anélise e o licenciamento dos projetos dos novos empreendimentos, verificando
se 0s mesmos atendem aos requisitos da legislacdo de uso e ocupacdo do solo. Neste sentido,
as empresas também devem aprovar 0s seus projetos junto as Prefeituras como condicgédo para
obterem aprovacao pela Caixa. Nesse caso 0s projetos, deveriam estar adequados aos Planos
Diretores, as leis de uso do solo, aos Planos Locais de Habitagdo de Interesse Social (PLHIS)
e a outras legislacdes especificas.

As Faixas 2 e 3, diferentemente da Faixa 1, contam com recursos do Fundo de
Garantia de Tempo de Servico — FGTS e com subsidio parcial para a faixa 2'2. Nessa
situacdo, a forma de acesso se da através do mercado: as empresas imobiliarias aprovam seus
empreendimentos como Habitacdo de Interesse Social nas agéncias locais da Caixa
Econdmica a partir do seu enquadramento nos critérios minimos (e maximos) estabelecidos

na normativa do Programa. Os empreendimentos podem ter a sua construcdo financiada pela

1 A Caixa considera contiguos os empreendimentos que estejam em um raio de 2,5 quilémetros de distancia
entre si, o que difere da definicdo adotada na pesquisa.

12 Cabe ressaltar que as Faixas 2 e 3 gozam de juros reduzidos, ja que parte do risco do financiamento é coberto
pelo Fundo Garantidor, criado também pela Medida Proviséria n® 459.
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Caixa ou ndo, mas o enquadramento € necessario para que 0s adquirentes possam se
beneficiar dos subsidios. As empresas entdo vendem as unidades aos interessados, que s&o
encaminhados a Caixa para a concessdo do financiamento e do subsidio, se for o caso. Tal
como no caso da Faixa 1, os projetos também precisam ser aprovados pelas Prefeituras em
termos da sua legislagdo urbanistica. Alem disso, uma diferenca fundamental entre a Faixa 1 e
as Faixas 2 e 3 reside, entdo, no ato de que os empreendimentos da Faixa 1 s&o adquiridos
pelo FAR, que depois 0s repassa aos beneficiarios selecionados, enquanto nas Faixas 2 e 3 0s
adquirentes demandam um financiamento junto a Caixa Econdmica ou a outro agente
financeiro credenciado. Portanto, os empreendimentos da Faixa 1 ja possuem, a priori, sua
demanda, enquanto aqueles das Faixas 2 ¢ 3 sdo considerados de “demanda aberta”, pois sdo
comercializados no mercado.

Essa distincdo de procedimentos operacionais ja estabelece duas modalidades: a
Faixa 1 e as Faixas 2 e 3. Outra modalidade, entretanto, é dada pela concessdo de subsidios
aos movimentos, associacOes e cooperativas, cujos recursos sdo alocados ao Fundo de
Desenvolvimento Social (FDS), e repassados as associa¢fes credenciadas, segundo normas do
Programa, a partir de projetos aprovados pela Caixa, quando atendendo aos critérios
estabelecidos na normativa. Essa é a modalidade denominada Entidades. Nessa modalidade,
as “entidades” sdo as responsaveis tanto pela iniciativa dos projetos — definicdo de terreno e
de projeto — quanto pela selecdo da demanda, a partir dos critérios gerais estabelecidos no
Programa.

Como fica claro na descri¢do acima, o Programa MCMYV incorpora mecanismos e
institutos ja& existentes e que haviam sido criados para outras finalidades. Isso é
particularmente importante no caso dos fundos. O Fundo de Arrendamento Residencial (FAR)
foi criado através da Lei n° 10.188 de 12 de fevereiro de 2001, tendo como objetivo servir de
fonte de financiamento para o Programa de Arrendamento Residencial (PAR)'. O PAR foi
criado pelo governo Fernando Henrique Cardoso na esteira da crise econdmica e das
limitacOes ao financiamento do endividamento publico promovidas pelo acordo com o Fundo
Monetério Internacional (FMI) como uma alternativa para a utilizacdo de recursos do FGTS,
mesclados, além disso, a recursos or¢camentarios e repassados diretamente para as empresas
de construcdo. O PAR utilizava o arrendamento como forma de transferéncia da propriedade,

tendo em vista a reducdo dos riscos de inadimpléncia e a facilitacdo das retomadas dos

13 \er a respeito Cardoso e Lago (no prelo).
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imoveis. O Programa MCMV ndo apenas utiliza 0 FAR como instrumento de centralizacéo e
operacionalizacdo de recursos como se vale amplamente do mesmo formato operacional que
caracterizava o PAR, a excecdo do arrendamento, que de resto ja tinha sido abandonado nas
operacdes deste.

As similaridades podem ser identificadas nos seguintes itens: (i) tanto no PMCMV
como no PAR, o acesso se d& atraves de cadastros elaborados pelas Prefeituras, com a
diferenca de que no PAR os beneficiarios passavam ainda por um filtro de capacidade de
pagamento do financiamento, feito pela Caixa, 0 que ndo se verifica no PMCMV, ja que,
nesse caso, 0 subsidio é integral; (ii) tanto no PMCMV como no PAR, a iniciativa e a
organizacdao dos novos empreendimentos estd a cargo do setor privado, a partir de critérios
estabelecidos pela normativa do Programa; (iii) tanto no PMCMV como no PAR, as
Prefeituras, ao aderirem ao Programa, comprometem-se em criar uma legislacdo que reduza
parametros de uso e ocupacdo do solo e de construtibilidade, visando reduzir os custos dos
empreendimentos, assim como instituir isenc¢des fiscais que possam incidir sobre a produgéo
de habitacdo de interesse social. A diferenca fundamental entre os dois programas, ao fim e ao
cabo, diz respeito ao fato de que os recursos do PAR eram compostos de um mix entre
recursos onerosos (FGTS) e ndo onerosos (OGU), portanto com subsidios parciais, e de que a
forma de acesso se dava através do financiamento, enquanto o PMCMV prové subsidio
integral para a Faixa 1.

Além do FAR e do FGTS, o Programa Minha Casa Minha Vida também utiliza o
Fundo de Desenvolvimento Social (FDS) como instrumentos de centralizacdo de recursos, no

caso para 0 apoio a projetos desenvolvidos por movimentos ou associa¢fes. O FDS é:

Um fundo criado pelo Decreto n® 103, de 22 de abril de 1991,
posteriormente ratificado pela Lei Federal n° 8.677 de 13 de julho de 1993,
de natureza contabil, destinado a financiar pessoas fisicas, empresas ou
entidades do setor privado no desenvolvimento de projetos sociais de
habitacdo, admitindo-se também investimentos em saneamento basico,
infraestrutura urbana e equipamentos comunitarios, desde que vinculados
aos programas de habitacdo. Seus recursos sdo constituidos pela aquisicdo
compulséria de 3% de suas cotas pelos Fundos de Aplicagdo Financeira
(FAF), pela aquisicdo voluntaria dessas cotas por pessoas fisicas ou
juridicas, e pelos rendimentos resultantes de suas aplicacdes (SILVA, 2012,
p. 155).

A historia da criacdo do Programa Creédito Solidario e da utilizacdo dos recursos do
FDS para financiar o primeiro programa federal de apoio a autogestdo habitacional estdo

descritos em Silva (2012). Quando do langamento do Programa Minha Casa Minha Vida, o
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FDS (que estava praticamente esvaziado de recursos, ja que um novo Programa destinado a
autogestdo havia sido aprovado no ambito do FNHIS) foi reabilitado com a alocacdo de R$
500 milhGes. A partir dai, a Acdo Producdo Social da Moradia, um programa similar que
funcionava no ambito do FNHIS, mas contando com subsidio integral, foi esvaziada. As
normas para acesso aos recursos repetem o modelo do Programa Crédito Solidario, com
algumas diferencas, a saber: (i) a destinacdo exclusiva para a faixa de até 3 salarios-minimos
com subsidio integral e ndo mais através de financiamento; (ii) a inclusdo da possibilidade da
compra antecipada de terreno com recursos do Fundo, conquistada pelos movimentos através
da Instrucdo Normativa n°® 34, de 28 de setembro de 2011, embora ja estivesse definido pela
Resolugdo do Conselho Curador do FDS n° 143 de 26 de novembro de 2009. O acesso aos
recursos passa, entdo, a ser descentralizado, operado do mesmo modo pelas agéncias locais da
Caixa e gerenciado pelas GIDUR.

A legislagdo que criou o Programa MCMYV ndo é muito explicita na definicdo das
atribuicfes. Na Lei n® 11.977/2009, o artigo 8 estabelece que “cabera ao Poder Executivo a
regulamentagdo do PNHU”, enquanto no artigo 10 estd explicito que “compete aos
Ministérios da Fazenda e das Cidades a regulamentacdo e gestdo do PNHU no ambito das
suas respectivas competéncias”. J4 com relagdo a Caixa, a Lei estabelece, no artigo 9, que esta
serd responsavel “pela gestdo operacional dos recursos de subvencdo do PNHU (...)”.** No
ambito do Poder Executivo, a legislacdo que criou o Programa instituiu o Comité de
Acompanhamento do Programa Minha Casa Minha Vida — CAPMCMV, com a finalidade de
acompanhar e avaliar as atividades do Programa, sendo o mesmo integrado por um
representante titular e um suplente dos seguintes 6rgdos: Casa Civil da Presidéncia da
Republica (coordenador); Ministério da Fazenda; e Ministério das Cidades. Essa estrutura
administrativa mostra que, de fato, o Ministerio das Cidades ndo era o 6rgdo “de comando”
do Programa e que o mesmo estava diretamente subordinado a Casa Civil. O procedimento
adotado para acompanhamento do Programa mostra, por outro lado, que este foi considerado
uma prioridade de governo, no mesmo nivel do PAC, sendo, portanto, acompanhado
diretamente pela Casa Civil. Segundo relatos de técnicos do governo, esse acompanhamento
tinha énfase no cumprimento das metas, buscando identificar possiveis pontos de bloqueio as

contratagdes ¢ “cobrando” dos responsaveis a resolucao rapida dos problemas. Isso implicou

Y Formulagio alterada pela Medida Provisoria n° 514 de 2010 para “A gestio operacional dos recursos
destinados a concessao da subvencdo do PNHU de que trata o inciso | art. 2° dessa Lei sera efetuada pela Caixa
Econbmica Federal — CEF” e mantida no artigo 9 da Lei n® 12.424, de 2011.
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em uma pressdo sobre a Caixa (6rgdo responsavel pela operacionalizacdo), que se traduziu,
em cadeia sobre as Superintendéncias Regionais. Essa busca de agilidade parece ter sido bem
sucedida ja que, em dezembro de 2010, praticamente um ano e meio apos o langcamento do
Programa, as metas de contratacdo haviam sido atingidas, sendo suspensas, a vista disso, as
contratagdes até o langamento da segunda fase do Programa.

Ainda na esfera federal, a legislacdo acentua que o Comité de Acompanhamento
devera “prestar contas” ao Conselho das Cidades. A pratica adotada, segundo relatos dos
Conselheiros, foi basicamente de levar a discussdo e deliberacdo no Conselho apenas 0s
pontos referentes & modalidade Entidades, enquanto, para as outras modalidades, eram apenas
apresentados relatos periddicos de andamento, sem adentrar os pormenores das avaliagdes.

A partir dessa caracterizacdo basica dos papéis dos diferentes atores no Programa,
vamos desenvolver algumas reflexfes sobre como essa participacdo € vista segundo
depoimento de técnicos envolvidos no processo.

Uma vez definidos os termos gerais do Programa, em 2009, pela Medida Provisoria
n° 459, pela Lei n® 11.977 e pelo Decreto n® 6.819 (posteriormente revisto pelo Decreto n®
6.962, de 7 de julho de 2009), o Ministério das Cidades estabeleceu os parametros de
operacionalizacdo, através de Instru¢cbes Normativas, definindo (i) os critérios de
enquadramento dos empreendimentos no Programa, incluindo pardmetros de area méxima das
unidades, nimero maximo de unidades por empreendimento, padrdo de insercdo urbana dos
empreendimentos, especificagdes minimas; (ii) critérios de elegibilidade e de priorizacdo dos
beneficiarios — especificando aquelas pela estabelecidas pela legislacédo; (iii) Os critérios de
concessdo dos subsidios, nos termos da lei; (iv) a distribuicdo das unidades por Estado da
federacdo, segundo estimativas baseadas na distribuicdo do déficit habitacional.

Com base nas portarias do Ministério, a Caixa (Matriz) define a normativa interna
que ira ser seguida na aprovacdo dos projetos e no acompanhamento das obras e do trabalho

técnico social®®

. Além disso, sdo estabelecidas metas de contratacdo, baseadas na distribuicdo
das unidades por Estado, para as Superintendéncias Regionais. Como ja apontado
anteriormente, a Matriz estd sendo constantemente pressionada pelo Comité de
Acompanhamento do Programa no sentido de responder as metas de contratacdo previstas.

Por outro lado, a Matriz pressiona as Superintendéncias Regionais para que estas também

1> A normativa interna da Caixa no é publicitada, logo a pesquisa ndo conseguiu acesso a estes documentos.
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atendam as metas previstas regionalmente, o que gera impactos sobre a operacionalizagdo do
Programa, como veremos adiante.

A Caixa Econdmica é uma empresa publica que se organiza a partir da seguinte
estrutura basica: na Matriz, situada em Brasilia, é onde séo geridos 0s macroprocessos que
sustentam as demais atividades da Caixa e também onde as diretrizes sdo definidas e os
resultados controlados. Na estrutura organizacional da empresa, além da Presidéncia e da
Diretoria, existem hoje 10 vice-presidéncias, cada uma responsavel por um setor de atividade.
Em 2009, quando foi lancado o Programa MCMV, a sua responsabilidade cabia a Vice-
Presidéncia de Governo, entdo ocupada por Jorge Hereda que, entre 2003 e 2005, foi
Secretario Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades. A Matriz controla e
supervisiona a rede de atendimento, distribuicdo e negocios que, por sua vez, é responsavel
por promover a realizacdo de negocios e o atendimento aos clientes da CAIXA. Fazem parte
da rede as Superintendéncias Regionais, que sdo unidades responsaveis pela gestdo e
operacdo dos negocios da Caixa e pela administracdo do atendimento em ambito regional,
além dos canais de atendimento (agéncias e postos). O atendimento é realizado na ponta pelas
agéncias, que sao as responsaveis finais pela realizagdo dos “negdcios”, ou seja, por todas as
operacdes financeiras desenvolvidas pela Caixa.

As Superintendéncias Regionais da Caixa sdo as principais responsaveis pela
operacionalizacdo do Programa, o que ocorria, até 2013, através das Geréncias de filial de
Desenvolvimento Urbano e Rural (GIDUR) e que, com a reestruturacdo administrativa
realizada, passou, entdo, a ser de responsabilidade de uma nova geréncia, a Geréncia
Executiva de Habitacdo (GIHAB). No Rio de Janeiro, a GIHAB é organizada da seguinte

forma:

Tem a gerente... N6s somos Coordenacdo de Habitacdo de Interesse Social...
tem a Coordenacdo do Crédito Imobiliario, que seriam as faixas 2 e 3 e
habitacéo livre, que a gente chama de mercado,... Temos a Coordenagéo de
Danos Fisicos, que trata do pés-obra... todas as reclamacdes... Até porque a
gente financia também outros imdveis que sdo garantias nossas... Mas 0 que
da mais trabalho a eles é justamente 0 0 a 3... Tem uma de Avaliacdo de
Imdveis, e uma de Custos... Ah, tem mais uma coordenacao (...) Justamente
do departamento social, Coordenagdo do Trabalho Técnico Social. Que eu
achei que tinha ficado na GIGOV, mas ficou com a gente... que a GIGOV
também tem suas coordenagdes... (Entrevista com representante da Caixa
Econbmica Federal)
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A GIHAB

é, portanto, responsdvel pela aprovagdo dos projetos, pelo

acompanhamento e fiscalizacdo das obras e era, até a mudanca da legislacdo em 2011,

também responsavel pelo trabalho técnico social. Além disso, a GIHAB acompanha o pés-

obra, atendendo as demandas e reclamac6es dos beneficiarios nos empreendimentos.

4.2. A ADESAO DOS MUNICIPIOS ESTUDADOS AO PROGRAMA

Com o programa ja regulamentado pelo Ministério e pelas normas internas da Caixa,

a etapa seguinte diz respeito a adesdo dos entes federados. Segundo as normas vigentes na

primeira fase do Programa, a adesdo dos estados e municipios, exigia, segundo a Portaria n°

139, de abril de 2009:

a) identificar as regides e zonas de intervencgdo prioritarias para implantacdo
dos projetos;

b) promover acdes facilitadoras e redutoras dos custos de producdo dos
imdveis, apresentando propostas legislativas, quando for o caso, que
disponham sobre a desoneracéo de tributos incidentes sobre os iméveis e as
operacdes de aquisicdo e alienacdo sem prévio arrendamento;

c) providenciar as autorizacBes, alvards, licencas e outras medidas
necessarias a aprovacdo e Vviabilizagdo dos projetos arquitetbnicos,
urbanisticos, complementares e de implantacdo de infraestrutura basica;

d) adotar medidas em seu ambito de atuacdo que contribuam para a
celeridade do licenciamento ambiental junto aos érgdos competentes, bem
como nas situagbes envolvendo concessionarias de servigcos publicos de
energia elétrica, agua e saneamento;

e) aportar recursos financeiros, bens ou servicos economicamente
mensuraveis necessarios a realizacdo das obras e servicos do
empreendimento;

f) responsabilizar-se pela guarda e conservacdo do empreendimento apos a
conclusdo dos imoveis e até a data de entrega dos imdveis aos beneficiarios
finais;

Esses itens foram complementados através da Portaria n® 93, de fevereiro de 2010,

com o0s seguintes elementos:

g) apresentar proposta legislativa que disponha sobre os critérios e a forma de
reconhecimento do empreendimento a ser construido como de Zona Especial
de Interesse Social - ZEIS;

h) selecionar os beneficiarios finais, observados os critérios de elegibilidade e
selecdo da demanda definidos pelo Ministério das Cidades em normativo

especifico.

16

1% Obviamente, a obrigacdo de selecionar os beneficiarios finais j& era parte das atribuicées municipais pela
legislagdo. O item efetivamente novo disse respeito a obrigacdo de se incluir os empreendimentos como ZEIS.
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Em nossa pesquisa, foram analisados 0s procedimentos adotados por trés
administragdes municipais da RMRJ ja enumeradas: Rio de Janeiro, Queimados e Belford
Roxo.

No Rio de Janeiro, o governo municipal havia sido assumido por Eduardo Paes,
candidato do Partido do Movimento Democratico Brasileiro (PMDB), que derrotou Fernando
Gabeira no segundo turno das elei¢cdes de 2008. Paes se elegeu em uma forte alianga com o
Governador Sergio Cabral, também do PMDB, e com o governo federal.

Iniciou sua carreira politica filiado ao Partido da Frente Liberal (PFL) na gestdo de
Cesar Maia na Prefeitura do Rio como subprefeito da regido da Barra da Tijuca e Jacarepagua
(1993-1996), sendo depois eleito vereador pelo Partido Verde (PV). N&o concluiu o mandato
na Camara Municipal e elegeu-se deputado federal em 1998, voltando a ocupar cargos
administrativos na Prefeitura do Rio em 2000, na segunda gestdo de Cesar Maia, como
Secretario de Meio Ambiente. Em 2001, retorna aos quadros do PFL e se reelege deputado
federal em 2002, passando a integrar os quadros do Partido da Social Democracia Brasileira
(PSDB) no ano seguinte. Foi candidato ao governo estadual em 2005, tendo perdido no
primeiro turno e apoiado Sergio Cabral no segundo turno. A partir deste momento, comega a
construir uma alianca politica com o governo estadual, transferindo-se para os quadros do
PMDB.

No bojo da alianga com o Partido dos Trabalhadores (PT), Paes chama para a
Secretaria de Habitacdo o deputado Jorge Bittar, lideranca tradicional deste partido no Rio de
Janeiro. Bittar procura fortalecer a sua gestdo ampliando os quadros técnicos da Secretaria,
buscando apoio em liderangcas populares e Organizacbes ndo governamentais (ONGS)
reconhecidas na cidade’, valendo-se ainda de ampla base de apoio pessoal junto a liderangas
sindicais.

Neste momento, a Prefeitura do Rio de Janeiro ja tinha uma grande tradicdo em atuar
no setor habitacional, tendo a Secretaria de Habitacdo, por exemplo, sido criada na primeira
gestdo de Cesar Maia (1993-1996). De forma geral, o trabalho da Secretaria era mais voltado

para a urbanizacdo de favelas e para a regularizacdo fundiéria, embora este trabalho tivesse

7O Secretéario de Habitagdo convocou quadros técnicos da Prefeitura de alguma forma ligados ao PT para
compor o corpo de funcionarios da Secretaria, contratando, além disso, algumas liderancas politicas e
profissionais ligados a diversos setores sociais para cargos de confianca. Contratou, também, a Fundacdo de
Defesa dos Direitos Humanos Bento Rubido, ONG com atuacdo forte na defesa do direito a moradia, para
elaborar o Plano Municipal de Habitacdo de Interesse Social do municipio.
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acumulado experiéncia também em programas de provisdo, como o Morar sem Risco e 0
PAR',

Em 10 de julho de 2009, o governo Municipal promulga a Lei Complementar n° 97,
que “Estabelece normas relativas a edificagdes e grupamentos de edificagdes aplicaveis a
empreendimentos de interesse social vinculados a politica habitacional municipal, estadual e
federal”. Através dessa legislagdo sdo estabelecidas as areas da cidade que poderiam receber

I'° e também modificadas as diretrizes referentes as

os empreendimentos de interesse socia
exigéncias minimas, como, por exemplo:

e E admitido um méaximo de cinco pavimentos (sem elevador) se sobrepondo
ao que era definido para o local pela legislagdo municipal,

e (Cada grupamento poderd ter no maximo 500 unidades habitacionais,
prevalecendo sobre a legislacao local,

e Os empreendimentos sdo dispensados das seguintes exigéncias: (i) areas de
recreacdo, quando constituidos por até cem unidades, (ii) apartamento para
zelador, (iii) dimensdo maxima de projecéo horizontal (iv) nimero minimo de
vagas para veiculos, (v) afastamento minimo entre blocos;

e Além disso, também se reduziu a exigéncia de equipamentos publicos.

Essa legislacdo atenderia, portanto, os incisos (a) e (b) da Portaria do Ministério das
Cidades, embora ndo seja tdo evidente o estabelecimento de “areas prioritarias”, mas apenas
de “areas permitidas”, particularmente porque o municipio do Rio de Janeiro nunca havia
estabelecido ZEIS em éreas vazias.

Quanto aos itens (c) e (d), o Decreto n°. 30620 de 22 de abril de 2009%° constitui
Comissdo para analise e aprovacdo dos projetos incluidos no Plano Nacional de Habitacéo -
"Minha Casa, Minha Vida", composta por representantes da Secretaria Municipal de
Urbanismo - SMU, Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SMAC, Secretaria Municipal de
Habitacdo - SMH, Secretaria Municipal de Obras - SMO, através da Subsecretaria de Gestdo
de Bacias Hidrogréaficas e coordenado pelo primeiro. Discutiremos a atuagao dessa comisséo e

a sua extincdo mais adiante. Essa comissdo visava agilizar a aprovagdo de projetos, o que

18 \Ver, a respeito, Cardoso e Aralijo (2007); Monteiro (2011).

19 0s mapas que fazem parte do anexo da lei sdo confusos e no foi possivel, na pesquisa, identificar claramente
quais seriam as areas destinadas ao Programa, sendo provavel que se tratem de varios setores dispersos pela
cidade e ndo de uma regido especifica.

% Revogado pelo Decreto n° 34.315/2011.
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parece ter ocorrido ao longo da primeira fase, mas, segundo depoimentos de técnicos da
Prefeitura, ndo estaria mais operante embora ainda existisse formalmente.
Em um determinado momento, a partir das criticas ao Programa no Rio de Janeiro, o

Prefeito resolveu restringir as areas possiveis de serem ocupadas:

Mas tem um momento que o Eduardo Paes da uma trava na aprovagdo
desses projetos... ele primeiro faz um decreto suspendendo licenciamento na
zona oeste... Vamos dizer... todas as criticas que comecaram a ser feitas a
extrema periferizagcdo dos projetos... (Entrevista com representante da
Prefeitura do Rio de Janeiro)

Isso se deu atraves do Decreto n® 36960 de 25 de mar¢o de 2013, que estabelece, na
Area de Planejamento 5 (AP-5), um perimetro no entorno dos eixos de transportes na Zona
Oeste como area adequada para ser licenciada. Esse novo decreto acabou por ser uma forte
limitacdo a aprovacao de novos empreendimentos na AP-5, embora seja importante lembrar
que, a essa altura, a maior parte dos projetos referentes as fases 1 e 2 do Programa haviam
sido aprovados.

Apesar de ter havido um esforco de agilizacdo do licenciamento, 0os empresarios

ainda reclamam da demora nos tramites:

Eu hoje, por exemplo, eu descartei o0 municipio do Rio de Janeiro, porque a
dificuldade de aprovar projeto aqui é muito grande. Tanto é que o Eduardo
Paes ele ndo aprova mais projeto em Santa Cruz... um exemplo... por causa
da quantidade do MCMV que foi feito 14, certo... entdo iria trazer grandes
problemas pro Municipio, pra administragdo, de infraestrutura, esse negdcio
todo, e ele proibiu. Agora sdo poucos lugares que pode construir hoje dentro
do municipio do RJ (Entrevista com representante do empresariado).

No RJ eu nunca vi (tramitagdo) com menos de um ano... Vocé vé o quanto
gue... a distancia da grande Rio pra o Rio de Janeiro... O RJ eu ndo conheco
arquiteto nenhum que aprovou com menos de um ano. (ha alguma variavel
que acelere esse processo?) E diminuir a burocracia.. (ha algum
expediente de alguma empresa que utiliza pra poder acelerar um pouco
e viabilizar o programa aqui no RJ?) A Emccamp tem um know-how
grande de aprovar aqui, ela aprova mais rapido, ndo sei o caminho que ela
usa... Ela aprova ai com 6, 7 meses, eu ndo sei te falar... (Entrevista com
representante do empresariado).

Quanto ao item (e), a Prefeitura do Rio buscou também viabilizar novos
empreendimentos voltados para a Faixa 1 atraves da cessdo de terrenos, contando com a

provisdo de equipamentos publicos municipais.
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Aqui vocé tem o caso do Presidio Frei Caneca, que o terreno é publico, do
lado vai ter o nosso projeto la... tem o da prefeitura, que é o terreno da
Manchete... que a prefeitura que vai entrar... Teve 0 Bairro Carioca, Parque
Carioca.... e tem na Pavuna, que a gente ta entrando com um terreno, um
projeto enorme l4... Tem dois casos, tem um que é um terreno do governo do
Estado, que a prefeitura urbanizou e vai entrar no MCMV e tem um outro
que é o chamado Sitio do Nera, que é outro que a Prefeitura estd entrando
com o terreno... Jacarepagud tem a Col6nia Juliano Moreira... Acho que pra
Zona Oeste € que ndo tem muito isso... Ah, o préprio terreno da AMBEV vai
ser feito MCMV com terreno doado pela prefeitura... Tem muitos casos
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Quanto aos outros itens, vamos discuti-los com mais detalhes em outro momento do
texto. O que importa concluir, no momento, é que a Prefeitura do Rio, através da Secretaria de
Habitacdo, mobilizou esforcos para viabilizar o Programa na cidade, cumprindo seus
compromissos formais e, mais além, envolvendo-se mais diretamente na viabilizagdo de
novos empreendimentos através da cessdo de terrenos. No entanto, o objetivo central dessas

acOes estava voltado para o reassentamento:

... 0 que foi feito... a primeira coisa que eles deram prioridade, como havia
uma parcela, 50% podia ser de pessoas que a prefeitura indicasse, fazendo
parte de areas de risco, que era pessoas que nao pagariam, entdo isso que foi
feito. Os primeiros reassentamentos que houve foi em cima disso (Entrevista
com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Agora 0 Rio j& t& com quase 90% (de proporgdo entre reassentamento e
sorteio). Eles dizem que vao acertar, em uma hora... Mas estamos esperando
(Entrevista com representante da Caixa).

Quanto a segunda exigéncia da Lei Federal, referente a criacdo de uma legislacao
que desonerasse 0os empreendimentos de impostos e taxas, a Lei n® 5.066, de 10 de julho de
2009, passa a conceder a remissdo de créditos tributarios do Imposto Sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) para imoveis destinados a programas habitacionais de
interesse social situado nas Areas de Planejamento 1 e 3 (reas centrais consolidadas)
inscritos na divida ativa. Ja a Lei n® 5.065, de 10 de julho de 2009, estabelece incentivos

fiscais relativos ao Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISS) para construcgdo e
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reforma no caso de empreendimentos habitacionais de interesse social®* e de arrendamento
residencial vinculados a politica habitacional municipal, estadual e federal. No Anexo 5

consta uma analise mais detalhada da legislacdo urbanistica do municipio do Rio de Janeiro.

No caso do Municipio de Queimados, foi eleito em 2008 o prefeito Max Rodrigues
Lemos, do PMDB, reeleito em 2012. E um politico ligado ao grupo chefiado por Jorge
Picciani, uma das principais liderangas do PMDB fluminense. Possivelmente por suas
conexdes com o grupo de Picciani, 0 municipio de Queimados teve apoio da Secretaria de
Habitacdo do Estado, entdo dirigida por Rafael Picciani, logo no inicio do governo, em 2009,
quando foram anunciados investimentos de R$ 34 milhdes em obras de infraestrutura,

liberados pela Secretaria de Habitac&o do Estado®.

Grande parte das realizacdes gque estdo sendo implementadas no municipio
vém sendo possiveis por conta da ajuda desses parceiros. “Queimados ndo
sobrevive sem essas parcerias. Nossa arrecadacdo é muito baixa. Tirando 0s
gastos fixos da Prefeitura, sobra muito pouco para investimento”, afirma o
prefeito Max. Dai a importancia do bom relacionamento com o governador
Sérgio Cabral, 0 vice-governador Pezdo, a Assembleia Legislativa do Rio de
Janeiro (Alerj), entre outros.”®

Ninguém faz nada sozinho. O fato de eu ter uma boa relacdo com o
governador Sérgio Cabral, com o vice Pezdo, com o0 ex-presidente da
Assembleia Legislativa do Rio de Janeiro (Alerj) Jorge Picciani me ajuda
muito. **

Em 16 de maio de 2009, a Prefeitura abria inscrigdes para os interessados em
participar no Programa e Queimados teria sido, segundo declaragdo do seu prefeito, o
primeiro municipio fluminense a assinar o Termo de Adesdo ao Programa. Em 2009, ele
noticiava a construcdo de 150 unidades em terreno doado pela Prefeitura. No entanto, em
janeiro de 2010, ja era anunciado o primeiro contrato de constru¢cdo do Empreendimento
Valdariosa, que previa um total de 1.500 unidades a serem entregues pela Construtora

Odebrecht Bairro Novo. Apos esse primeiro grande empreendimento, ja existem varios outros

2 para efeitos dessa lei, entende-se como empreendimento habitacional de interesse social de arrendamento
residencial aquele reconhecido pela Secretaria Municipal de Habitacdo e destinado a familias com até dez
salarios-minimos, conforme art. 4° da referida lei.

22 Conforme informagdo disponivel em <http:/queimados-rj.blogspot.com.br/2012/06/cinco-bairros-de-
gueimados-recebem-r-34.html>, consultada em janeiro de 2015.

2 Informacao disponivel em <http:/dscomunicacao.com/queimados/pdfs/jornal.pdf>, consultada em janeiro de
2015.

2 Depoimento do Prefeito Max Lemos, divulgado em <http://dscomunicacao.com/queimados/pdfs/jornal.pdf>,
consultado em janeiro de 2015.
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em construcdo no municipio também de grande porte. O municipio de Queimados esta
superando largamente a sua meta, ja que o déficit total era estimado em 3.338 unidades,
segundo a Fundacdo Jodo Pinheiro, e apenas com dois empreendimentos (o Valdariosa e o
Eldorado) tal deficiéncia ja estaria superada. Na entrevista com um representante da Prefeitura

de Queimados, fica claro a grande quantidade de empreendimentos naquele territorio:

Queimados ja estourou a cota dele, a cota nossa era 700, nos ja entregamos
1500, 220, com mais 2126, entregamos mais 1500, mais outro de 1040 que
ja t& na fase de terraplanagem, tem mais 3 empreendimentos do PAC,
Eldorado 1, 2 e 3, que tem mais 392 unidades... e mais esse outro ai de 3 mil
que t&4 na fase de aprovacdo no Ministério das Cidades. (Entrevista com
representante da Prefeitura de Queimados)

Considerando-se as exigéncias colocadas pelo termo de adesdo, e de acordo com as
entrevistas feitas pela pesquisa, a Prefeitura de Queimados se orgulha de ter modificado sua
legislacdo para agilizar a implementacdo do PMCMYV na mesma semana que o Programa foi
lancado. Segundo o Secretario de Urbanismo, as leis complementares 40/09, 41/09 e 43/09
eram para ser uma unica lei, a 040. Porém, na correria para aprova-la (de sdbado para terca,
ou seja em um final de semana) em funcéo da presséo do prefeito, tiveram que dividi-la em
trés leis.

A Lei Complementar n° 040/09, de 12 de agosto de 2009, estabelece medidas e
incentivos visando a participacdo do Municipio no Programa Minha Casa Minha Vida —
PMCMV, enquanto a Lei Complementar n° 041/09, também de 12 de agosto de 2009,
estabelece medidas de desoneracdo fiscal visando a participagdo do Municipio no Programa
Minha Casa Minha Vida — PMCMV. Ja a Lei Complementar n® 043/09, de 11 de Setembro de
2009, altera a Lei 040 e, além de reduzir parametros, mantém grandes facilidades para a
aprovacdo de projetos, entre elas, no artigo 4° dispensando, para tal efeito, os seguintes
documentos: (a) anteprojetos de esgotamento sanitario; (b) anteprojetos de abastecimento de
agua; (c) projeto topogréafico para terrenos planos; (d) consulta prévia de viabilidade de
instalacdes da Companhia Estadual de Aguas e Esgotos (CEDAE) e LIGHT. Ou seja,
contrariamente & normativa geral do Programa, estabelecida pela Portaria 139%°, o grau de
facilitacdo da aprovacdo colocava em questdo a viabilidade futura do empreendimento e a

® Que em seu Art. 4, inciso 4.1, estabelece que “Os projetos serdo elaborados para a execucdo de
empreendimentos inseridos na malha urbana e que contem com a existéncia de infraestrutura basica que
permita as ligacBes domiciliares de abastecimento de dgua, esgotamento sanitario e energia elétrica, bem
como vias de acesso e transportes publicos.”
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qualidade do acesso a infraestrutura urbana. No Anexo 6, consta uma analise mais detalhada
da legislacéo urbanistica do municipio de Queimados.

Além dos problemas acima apontados, durante as entrevistas 0s técnicos municipais
deixaram claro a inoperancia relativa do planejamento municipal, j& que a demarcacdo de
terrenos vazios como ZEIS, segundo exigéncia da normativa federal assinalada anteriormente,
era feita apds a consulta, realizada pelas empresas, sobre a viabilidade das areas que estavam
em vias de serem adquiridas. Isto €, uma vez manifestado o interesse das empresas, essas
areas eram entdo definidas como ZEIS pela Prefeitura antes mesmo da sua aquisicao.

De uma forma geral, a Prefeitura de Queimados, de forma semelhante a de Belford
Roxo, apresenta um baixo grau de capacidade institucional e, portanto, a possibilidade de
efetivamente regular a atuacdo das empresas € bastante baixa, particularmente se
considerarmos a prioridade politica que foi dada pelo prefeito ao Programa. Neste sentido, 0s
projetos encaminhados para aprovacao ja ganhavam prioridade imediata, ndo sendo necesséaria
qualquer organizacdo administrativa para agilizacdo da aprovacao.

Segundo nossos entrevistados, tanto Belford Roxo quanto Queimados,
contrariamente ao Rio de Janeiro, ndo tinham areas publicas disponiveis para doacéo, logo, a
grande maioria dos empreendimentos foram (e continuam sendo) desenvolvidos em &reas
particulares.

Alcides Rolim foi eleito prefeito de Belford Roxo nas eleicdes de 2008 pelo PT,
embora ndo fosse um militante histérico do partido. Segundo informacg6es da imprensa local,
o prefeito aderiu a campanha de Marcelo Crivella para a Presidéncia da Republica, em 2010,
tendo se afastado das candidaturas do PT para as esferas federal e estadual. Nas eleicdes de
2012, Rolim perde a tentativa de reelei¢do para o candidato do Partido Comunista do Brasil
(PCdoB), Denis Dauttman.

A pesquisa ndo conseguiu informac@es sobre as alteracBes de legislacdo efetuadas no
municipio de Belford Roxo - apenas no que diz respeito as isenc¢des fiscais é que foi possivel
identificar a legislacdo. Outros aspectos da gestdo dessa prefeitura serdo analisados em
seguida.

Concluindo esse item, nenhuma das trés Prefeituras analisadas na pesquisa utilizam-
se dos instrumentos de politica fundiaria como o parcelamento ou edificacdo compulsoria, 0
IPTU progressivo e a desapropriacdo com pagamento em titulos da divida, estabelecidos pelo
Estatuto das Cidades, tampouco manifestaram intencdo ou interesse em fazé-lo. Do mesmo

modo, ndo haviam adotado propostas de delimitacdo de ZEIS em areas vazias. Apesar disso,
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foram priorizadas pelo Programa®, tendo recebido autorizacdo para contratacdo em nivel bem
acima do que seria a sua “cota”, pela distribui¢cdo do déficit habitacional.

E importante ressaltar que nos critérios de prioridade para implantacdo do Programa,
na Lei n® 11.977/2009, os municipios deveriam contemplar a doacdo de areas urbanas
consolidadas, desoneracdo tributaria e implementar os instrumentos da Lei n°® 10.257/2001 —
Estatuto da Cidade

4.3. A APROVACAO DE PROJETOS

A aprovacdo de um projeto de um novo empreendimento passa por uma sistematica
que serd analisada a seguir.

Antes de tudo, para poder pedir um financiamento ou aprovar um projeto, a empresa

precisa estar “gericada”, ou seja, ter um cadastro aprovado na GERIC (Geréncia de Risco).

Primeiro ela entra em contato com a Superintendéncia, o relacionamento é
sempre feito por l4. Ela vai apresentar uma série de documentos para passar
por uma analise técnica, que é a nossa (Coordenacdo de Habitacdo de
Interesse Social), eu vou verificar todos os atestados técnicos dela para ver
em que ela se habilita em construir, que tipo de habitacdo que ela pode fazer,
qual o limite de capacidade de construir. (Também ¢é feita uma) Analise de
risco, que € financeira, (avaliando) qual a capacidade e (qual) a saude
financeira dessa empresa para conseguir tomar um empréstimo. E (também é
feita) a (analise) juridica, para ver se ela esta em conformidade com a lei.
Tendo essas trés, ela ganha uma pontuacéo... entdo é essa pontuacao que vai
limitar o nimero de unidades que ela pode contratar. E isso que a gente
chama de “GERIC”. Entdo ela sai “gericada”, ¢ uma empresa que esta apta a
construir com financiamento da Caixa em territorio nacional (Entrevista com
representante da Caixa).

Segundo informacdes disponibilizadas no site do Sinduscon/SP?’, para dar entrada
numa solicitacdo de cadastro, sdo necessarios até 20 documentos, de naturezas diversas.
Exige-se, por exemplo, os balancos contabeis dos trés ultimos anos e ainda um balancete do
ano atual com no méximo 60 dias de validade, tudo dentro de normas bastante exigentes.
Talvez pela complexidade da obtencdo desse registro, em uma rapida consulta na Internet foi

% |embrando que um dos critérios de priorizacdo estabelecidos pela Portaria 93, de fevereiro de 2010, era
“implantacdo pelos municipios dos instrumentos da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001, voltados ao controle
da retengdo das areas urbanas em ociosidade”.

2" Disponivel em <http://www.sindusconsp.com.br/downloads/prodmercado/habpopular/geric/instrucoes.pdf>.
Consultado em dezembro de 2014. Incluindo a documentacédo basica; documentos de carater geral; o quadro de
composicao societaria / dirigentes; o quadro de participac@es e interligacdes societarias; o quadro de dividas; o
quadro demonstrativo de empreendimentos em carteira; a ficha de informagGes complementares; o quadro
demonstrativo de contratos de prestacdo de servicos.
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possivel identificar diversas ofertas de empresas de consultoria especializadas em obter o
credenciamento do GERIC. Esse credenciamento deve ainda ser renovado anualmente, sendo
entdo recalculados os indices e atribuidas outras pontuacdes a empresa, tendo em vista 0s
resultados do ultimo ano. Além disso, também séo exigidos atestados técnicos, comprovando
que as empresas tenham construido obras similares anteriormente, e ainda uma declaragao de
adesdo ao programa de qualidade que é o PBQP-H®.

Pode-se supor que esse procedimento possa ter excluido do acesso aos recursos

empresas de menor porte e capacidade organizacional®

, enquanto, por outro lado, as grandes
empresas tendem a ter setores administrativos ja organizados com a finalidade de resolver
rapidamente esses (e outros) eventuais impedimentos, como aparece na entrevista de um

representante da Caixa:

E dificil uma construtora fazer dez unidades, uma que ja tenha GERIC, que
ja tenha experiéncia...

Um primeiro filtro de acesso ao Programa é estabelecido entdo pelo GERIC. A partir

dai, uma empresa credenciada pode apresentar um projeto. Os passos sdo 0s seguintes:

(...) a gente divide em duas etapas: a pré-analise e a andlise definitiva. A pré-
analise nada mais é que eu avaliar o terreno no mercado, para eu ter certeza
do seu valor, e ainda se o0 projeto em si, arquitetdnico, se encaixa dentro do
terreno e se esta dentro das especificagdes minimas da Caixa. Basicamente é
um “ok, desenvolva o projeto, que a gente vai contratar”. Ele raramente nao
¢ contratado depois disso, mas pode ser que venham a surgir outros
inconvenientes, uma licenca ambiental, por exemplo, estudos mais
especificos, que podem fazer uma pré-analise positiva virar negativa.
(Entrevista com representante da Caixa)

Trata-se de uma analise rapida, prevista pelo entrevistado para 15 (quinze) dias™.
Com uma pré-analise positiva, a empresa da o encaminhamento para aprovacao na Prefeitura
e na Caixa. A aprovagdo nas Prefeituras, entretanto, pode passar por tramites diferentes.

Segundo as nossas entrevistas, nas Prefeituras menores, como Belford Roxo e Queimados,

8 O PBQP-H, Programa Brasileiro da Qualidade e Produtividade do Habitat, ¢ um instrumento do Governo
Federal com objetivo de promover a reorganizacdo do setor da construcdo civil em torno de duas questfes
principais: a melhoria da qualidade do habitat e a modernizacdo produtiva.

% No caso da modalidade Entidades, a nivel nacional, houve situacBes em que 0s movimentos sociais se
utilizaram de sua articulagdo politica com o Ministério das Cidades para negociar com pequenas empresas a
construgdo de empreendimentos de acordo com as suas exigéncias, tendo como moeda de troca o
credenciamento das empresas junto a Caixa, ou seja, a habilitacdo para poder construir para 0 PMCMV.

% Embora a cartilha operacional da Caixa preveja um prazo de 10 (dez) dias.
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havia sido claramente colocada uma prioridade politica para o Programa pelos Prefeitos e, ao
mesmo tempo, eliminadas uma série de exigéncias que poderiam dificultar a tramitacéo,
como, por exemplo, a exigéncia de apresentacdo de documentagdo das concessionarias sobre
a disponibilidade de infraestrutura.

A Prefeitura do Rio de Janeiro estabeleceu uma dinamica de tramitacdo em que 0s
projetos, antes de serem encaminhados para aprovacao pelo setor competente (Secretaria de

Urbanismo), passava por uma avaliagdo de “enquadramento” na Secretaria de Habitacé&o.

Antes de ir pra Secretaria de Urbanismo, pra ser aprovado, ele passa pelo
enquadramento. Entdo a equipe da Secretaria avalia 0s projetos segundo 0s
critérios da Caixa, que faixa de renda vai atender, acabamento, os tamanhos
minimos, e tal... I1sso estando enquadrado... (Entrevista com representante da
Prefeitura do Rio de Janeiro).

A orientacdo geral era de agilizacdo do licenciamento, com tratamento diferenciado

em relagdo aos processos “normais” (Nao PMCMV).

Mas a orientacdo da prefeitura é que seja muito agil. E teve um periodo, ndo
sei como ta agora, que algumas exigéncias, ele ndo tinha que cumprir, ficava
pro habite-se... ele tinha que cumprir aquelas exigéncias de projeto... Mas
assim, comprovar que ndo sei o0 que |4, apresentar sondagem, essas coisas
técnicas ele apresentava depois. Entdo tinha exigéncias que normalmente
seriam feitas pra um empreendedor normal, nesse caso estavam dispensados
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

A partir do enquadramento, o projeto ia para avaliacdo por uma comissao, criada pela
Prefeitura, integrada por técnicos da Habitacdo e do Urbanismo, para avaliar e dar andamento
(acelerado) a tramitacdo dos projetos. Essa Comissdo funcionou por algum tempo e,
posteriormente, foi extinta, aparentemente por disputas de poder intraburocraticas:

E porque era outra direcdo l4... a atual diretora, (...), ela (...) dispensou isso...
Isso é uma briga 14 com (...) porque ela parou de ser chamada para as
reunides... entdo ela colocou no esquema de passar por cada 6rgao e obter o
parecer (Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Com a extingdo da Comissdo, a tramitacdo passou a seguir 0S passos usuais, indo
para a Secretaria de Urbanismo, que solicita os pareceres dos o0rgdos competentes quando
necessarios. A pesquisa ndo conseguiu realizar entrevistas com técnicos da Secretaria de

Urbanismo, mas, de qualquer forma, os depoimentos mostram claramente que a prioridade
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politica do Programa se expressou em uma agilizacdo da tramitacdo do licenciamento na
Prefeitura do Rio, pelo menos em um primeiro momento.

A andlise da Caixa, para aprovacao do projeto, diz respeito a:

Tem o checklist de documentos, que basicamente sdo de engenharia e de
legalidade do terreno, onde a gente vai avaliar se ela se enquadra ou ndo nos
parametros do Ministério e da Caixa Econdmica pra adequacdo do terreno. A
gente avalia ele no mercado para saber por quanto pode ser adquirido, e se
ela realmente atender tudo, que a gente faz uma andlise definitiva da nossa
engenharia, ela vai passar por esse impacto de risco, hovamente, e vai estar
apta a contratar. E vai também pro juridico para ver a questdo de matricula,
legalidade, se ta tudo ok, se ndo tem nenhuma penhora, se ele t& livre e
desembaragado, como a gente chama. (Entrevista com representante da
Caixa)

A avaliagdo de projeto feita pela Caixa diz respeito, entdo, basicamente, ao
enguadramento do empreendimento nos critérios do Programa e a verificacdo da legalidade e
regularidade juridica da empresa e do terreno, a partir dos critérios estabelecidos nas

normativas internas da Caixa e com muito pouca autonomia, segundo a entrevista:

Tem aquela cartilha das especificagbes minimas. Sdo uns 50 itens, que a
gente olha o projeto, aprovado ou ndo (pela Prefeitura), e tem que se
adequar. Estando dentro dos critérios do Ministério e aprovado pela
prefeitura, ok. A principio a Caixa ndo tem incidéncia, inferéncia, no projeto
arquitetonico.

Entdo, respondendo a tua pergunta, existe essa geréncia nacional de padrdes
e planejamentos, ela traduz essas portarias e cria normativas internas. Essa é
a nossa base de andlise hoje. Que nada mais é que tratar 0 empreendimento
pela parte da legalidade dele, seja ambiental, urbanistica e juridica... E se o
projeto arquiteténico ja vem aprovado, subentenda-se que ele ja passou por
essas instancias (de aprovagédo) (Entrevista com representante da Caixa).

Qual seria a capacidade das Prefeituras em intervir no sentido da qualidade dos
projetos? Segundo as competéncias formais, se 0 projeto esta de acordo com a legislacéo (que
foi extremamente simplificada, como visto anteriormente), a Prefeitura ndo pode recusar a
aprovacdo. No entanto, a pesquisa identificou que, em alguns casos, as Prefeituras
conseguiram inserir mudangas nos projetos. Em Queimados, na avaliagdo do projeto para os
empreendimentos Vadariosa I, Il e 111, a Prefeitura solicitou a empresa mudangas de projeto,

inserindo duas vias (pintadas em amarelo na Figura 6), que passaram a atravessar o terreno
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destinado aos empreendimentos, permitindo a comunicagdo entre dois bairros que eram

anteriormente isolados pelo terreno em questao.

Figura 6. Novas ruas sugeridas pela Prefeitura no projeto do empreendimento Parque Valdariosa em
Queimados

4

No Rio de Janeiro,

em determinados casos, nés analisamos a implantacéo urbanistica do projeto.
Entdo em alguns casos o secretario olhava aqueles projetos e falava “isso
aqui merece um estudo melhor, um laudo urbanistico™... ai vinha pro meu
setor, e nos faziamos uma analise urbanistica e propunhamos altera¢cbes no
projeto. Mas isso aconteceu muito pouco, s6 umas duas ou trés vezes
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

De qualquer forma, parece claro que essas intervengdes foram pontuais e n&o
estavam autorizadas por competéncias formais, dependendo da “boa vontade” das empresas
em atendé-las. E, além disso, as modificacOes acabavam limitadas pelo padrdo tecnologico

adotado na construcao:

Fazem, mas ndo tem muito sucesso nas sugestdes ndo. Porque essas
empresas todas usam o tal do Tunel System, que é esse sistema de formas
deslizantes. (...). Eles ndo admitem nenhuma mudanca. S&o formas metalicas
gue montam e concretam e depois desmontam as formas e levam pra cima...
é uma estrutura autoportante (...) sdo formas metalicas, que tem um tempo
minimo de depreciacdo... Ai eles falam que ndo podem mexer (no projeto)
porque nao foi alcancado o tempo de depreciacéo... elas se viabilizam desde
que vocé utilize 200, 300 repeticdes... (Entrevista com representante da
Prefeitura do Rio de Janeiro).
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A mencdo a limitagdo as mudancas de projeto oriundas da tecnologia adotada merece
ser aprofundada. Cabe aqui lembrar que o PMCMYV aparece em um momento em que 0 setor
da construcdo civil passava por um momento crucial. Depois de anos de auséncia de politicas
habitacionais efetivas e precisando atuar trabalhando principalmente com autofinanciamento,
as empresas do setor passam por um processo de reestruturacdo, abrindo o seu capital na
Bolsa de Valores e beneficiando-se ainda do influxo de recursos oriundo das mudangas nas
regras do Sistema Financeiro Habitacdo (SFH). A crise de 2008 atinge as empresas com um
grande volume de recursos imobilizados em terras e em empreendimentos iniciados (inclusive
nos programas governamentais, como o PAR) e com uma presséo forte para responder aos
seus investidores. O Programa Minha Casa Minha Vida responde as necessidades imediatas
das empresas, mas permite ainda que elas possam manter e aprofundar os investimentos em

novas tecnologias:

Houve também as questdes tecnoldgicas que foram liberadas. Toda
tecnologia nova poderia ser empregada no Programa, entdo isso incentivou
varias empresas a buscar novas tecnologias. Na Empresa X ndo foi diferente
disso... Buscamos tecnologias mundo afora... Hoje n6s temos uma tecnologia
de forma de aluminio canadense, com fabrica¢do na China, nds conseguimos
aumentar muito a nossa velocidade, e a qualidade e a padronizacdo da nossa
obra, foi espetacular, e sé conseguimos obter esse sucesso porgque o
Programa permitia... (Entrevista com representante de empresa).

Essas novas tecnologias de construcdo, 90% se aplica na baixa renda. O
pessoal de poder aquisitivo maior ndo aceitam as novas tecnologias, fica
mais dificil vocé colocar no mercado uma construcdo com uma tecnologia
nova... por exemplo, pré-moldado... Por exemplo, essa nova tecnologia ai,
com forma de concreto, parede de concreto, ndo tem nenhuma empresa
fazendo... Todas as empresas que fazem esse tipo de obra, elas fazem alto
luxo também, mas s6 faz essa tecnologia no baixa-renda, as paredes de
concreto, com a forma metélica (Entrevista com representante de empresa).

Como ja mostrado em outros estudos (SHIMBO, 2011), a questdo da padronizacao é
fundamental na estratégia das empresas, ndo apenas por conta das solucfes técnicas adotadas
(forma-tanel ou alvenaria estrutural), mas, principalmente, pela possibilidade de redugdo de
custos de gestdo e também de custos de execucdo (materiais e mao de obra). As grandes
empresas financeirizadas trabalham com uma escala de producdo que leva a uma apropriagao
de custos feita na escala do conjunto das obras e ndo apenas do empreendimento. Neste

sentido, a padronizacdo € uma estratégia fundamental para ampliacdo da rentabilidade.
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Ja temos um volume muito grande, e agora em 2014 também continua com
um volume muito grande. (e vocés hoje estdo com contratacGes no RJ?)
Muitas. Estamos com muita obra, alguma coisa em torno de 10 mil unidades
em construcdo e entregando mais 6 mil unidades nesses préximos meses.

(Eu tenho outras informacgdes aqui, por exemplo, o grupo MRV, ele teve
durante esse mesmo periodo, desde o inicio do Programa até o final de 2012,
ele movimentou 708 milhdes de reais, mas fazendo todas as faixas. Isso ndo
chegando nem a 10 mil unidades. E vocés movimentaram um total de
aproximadamente 665 milhGes de reais, mas construindo 11645 unidades.
Vocé estaria me dizendo que vocé prefere sacrificar o lucro em busca de
uma seguranca dentro desse Programa?)

Exatamente, € uma estratégia da empresa. A gente troca rentabilidade, claro
gue um pouco, ndo da pra ter uma margem tdo baixa, mas a gente troca
rentabilidade por liquidez, por girar o negdcio. O que acontece é 0 seguinte:
0 custo é muito apertado, desses empreendimentos. O empreendimento é
muito pequeno pelas regras do Programa, o apartamento em si. Entdo por
mais que vocé tente aquilo ali, vocé acaba caindo... ah, vocé vai ter que ter
dois quartos, um banheiro, uma sala e uma cozinha. Vocé ndo tem como
mexer tanto. O problema é que a gente precisa de economia de escala, de
produtividade, de padronizacgdo. E isso nos da capacidade, possibilidade de
viabilizar esses empreendimentos. Entdo se a gente comecar a fazer cada
prédio de um tipo é economicamente invidvel. Entdo é preferivel vocé ter
uma construcdo mesmo que ndo tdo bem desenvolvida nessa forma estética,
com variacdes e tal, é preferivel do que ndo ter é nada, o empreendimento
ndo ser viavel e vocé ndo conseguir fazer (Entrevista com representante de
empresa).

A imposicdo de um padrdo homogéneo para as solucdes de projeto diz respeito
também & adocgdo da forma condominio®’. Nesse caso, alia-se um modelo que, originado de
bairros de classe média, confere um certo status ao empreendimento, com um tipo de
ocupacdo do solo que permite maiores densidades, ja que, nesse caso, ndo é necessario
atender as exigéncias de doacdo de terras como nos loteamentos. Para os representantes das

empresas, no entanto, isso aparece como um problema “cultural”:

Na verdade ndo digo que isso nem foi muito do Programa, na realidade ¢é
cultura do pais, é cada vez mais um pais que a violéncia nos assola, de
maneira que esse fechamento por detras desses muros foi uma concepcao
criada ha uns anos atras e vocé vé todo um empreendimento imobiliario,
quando vocé fala que é condominio fechado, agrega valor, agrega essa
pseudo-seguranca, vocé estar mais seguro dentro das grades do que fora.
Entdo o Programa quando foi desenhado foi dessa forma, acho que uma
forma pra delimitar bem o espaco de um condominio do outro, e é a forma

3! Esta questdo sera mais bem trabalhada no Eixo 4.
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que existe no mercado simplesmente foi copiado no Programa (Entrevista
com representante de empresa).

No entanto, os técnicos da Caixa tém consciéncia de que, por tras disso, existe

também uma estratégia de aumento dos coeficientes de utilizacéo do solo:

Pois é, 0 que a gente escuta € gque (isso €) por uma questdo do valor da terra,
por ser condominio vocé simplifica o arruamento, entdo uma gleba que vocé
teria condi¢cdes de colocar 500 familias, se ndo for em condominio vocé
coloca 280. Porque vocé precisa do arruamento, espacamento, que O
loteamento impde. E o condominio vocé s6 tem a testada, o resto aqui dentro
(Entrevista com representante da Caixa).

Cabe lembrar que a presenca das grandes empresas financeirizadas na RMRJ é muito
forte, tendo sido verificada a presenca de 18 grupos econdmicos que controlam ao todo 60,8%
da producéo do programa na RMRJ, em suas duas fases. Essa concentracao revela a dindmica
que se opera no Programa em fortalecer grandes grupos econdmicos e, a0 mesmo tempo,
diminuir a participacdo de pequenos grupos de construtoras e incorporadoras locais. No
municipio do Rio de Janeiro, é onde se opera a maior diversificacdo da producdo entre as
faixas e no nimero de construtoras, sendo que a operacdo empresarial em toda a RMRJ

expressa distintos tipos de atuacdo e especializacdo por faixa do Programa (Figura 7).
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Figura 7. Participacdo e concentracdo por empresa ou grupo econdémico na construgdo de moradias do
PMCMV na RMRJ.
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Fonte: Ministério das Cidades

O poder das grandes construtoras, sua capacidade de impor as suas especificagdes e
padrdes técnicos, tem se revelado de forma mais importante na incapacidade dos possiveis
entes reguladores (Prefeitura e Caixa) em realizar modificagOes de projeto que permitissem
adequar-se melhor a experiéncia de moradia das familias. O poder das grandes empresas

dentro do sistema € reconhecido pela Caixa:

Ha um lobby muito forte dessas empresas. As pequenas empresas que faziam
principalmente Faixa 1 elas estdo sumindo, porque o valor e a quantidade, o
tipo de construcdo ja é pré-moldado, é inerente tu fazer obras grandes para
ganhar dinheiro com ele... Entdo elas estdo sumindo... Eles quando sentam
com a Caixa, com o Ministério, eles ttm muito poder. Se ela retira a carteira
dela, a meta do governo ninguém mais faz. Elas estdo hoje muito bem
tratadas. Algumas dao bom resultado, outras nem tanto (Entrevista com
representante da Caixa).

Mas seria possivel pensar que uma maior possibilidade de interferéncia seria viavel

quando o terreno é doado pela Prefeitura ou pelo Governo Estadual.
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Ha a possibilidade da Prefeitura ja ter o terreno, do terreno ja estar sendo do
governo... Geralmente o governo ou indica uma construtora, ou faz um
chamamento puablico, onde tem os critérios, praticamente uma licitacdo. E
essa empresa, depois de selecionada pelo Poder Publico, vai entrar com a
mesma documentacdo como se ela tivesse procurando o terreno, pra gente
avaliar, se o terreno é bom, se os custos estdo dentro do Programa... e ai ela
comega com a obra normalmente.

Normalmente ela (a Prefeitura) disponibiliza o terreno, inclusive ela
tranquilamente poderia fazer uma licitacdo de projeto: (...) Entdo, o terreno é
da construtora... normalmente acredito que ela ja tenha algumas construtoras
interessadas, e ela passa uns terrenos pra umas e outros para outras. E ai a
construtora desenvolve os projetos. Geralmente quando chega pra gente aqui
ja chega a proposta completa (Entrevista com representante da Caixa).

Nesse caso, poderia ser feito um projeto de melhor qualidade e, também, como o
custo da terra ndo onera o custo global do empreendimento, poderiam ser feitas melhorias no
projeto. Prefeituras com maior capacidade administrativa podem investir, isto posto, em
projetos elaborados antecipadamente e que, a principio, poderiam ficar menos subordinados
as exigéncias das tecnologias construtivas. A Prefeitura do Rio de Janeiro buscou isso em

alguns projetos.

Entdo houve caso do que nds iamos fazer com recursos do MCMV conjunto
habitacional num terreno da AMBEV em Jacarepagud, que seria usado
inclusive como alojamento provisério para jornalistas que viriam cobrir 0s
jogos olimpicos. Entdo nés pegamos o recurso e desenvolvemos o projeto,
mas tivemos que enquadrar junto com a equipe la do fomento habitacional
(...). Mas ai eram projetos que nds desenvolviamos ou escritérios de
arquitetura que trabalhavam junto com a gente, que era o caso do (...), que
n6s acompanhamos todo o desenvolvimento do projeto, e fazendo a ponte
com a Secretaria de Urbanismo e a Coordenadoria de Fomento (Entrevista
com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Contudo, mesmo nesses casos, as mudancas ndo foram suficientes para garantir
efetivamente uma melhor qualidade de projeto, diferenciando-se mais por uma maior oferta
de equipamentos publicos ou por uma melhor localizagéo, ou por pequenas mudancgas, como a
introdugdo de pequenas varandas. J& nos municipios menores, a Prefeitura ndo dispde de
capacidade técnica e financeira para contratar projetos e, portanto, as solu¢des adotadas para

0s terrenos publicos ja vém da construtora.

As vezes a empresa oferece pra o prefeito para fazer um empreendimento
ai... “Vocé tem uma area pra gente?” (...) conversando com o Secretario
(estadual) para ver se tinha alguma é&rea que pudesse fazer o
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empreendimento aqui, ele queria fazer um empreendimento aqui, faixa 1...
“Vou conversar com o prefeito para ver se tem alguma area pra vocé fazer
esse empreendimento, ja que vocé ta interessado em fazer em Queimados”.
Ai ele vem ver a area, se for aprovado, se tiver em condicdes, ai leva pra
Caixa Econbmica... Mas é mais um empreendimento que o prefeito esta
ganhando pro municipio. Ele da a 4rea... ¢ a empresa “desenrola” 14 com a
Caixa Econémica e com o governo federal. (Entrevista com representante da
Prefeitura de Queimados)

Por outro lado, quando a Prefeitura cede o terreno, deveria haver uma reducdo de
custos que implicasse em melhorias no projeto, j& que o custo da terra ndo deveria estar sendo

imputado no projeto. No entanto,

A Caixa, em alguns casos, eles deixam ficar o valor da terra, desde que o
empreendedor acrescente algum item que compense esse valor da terra... que
foi o caso l&... Entdo o cara faz uma modificagdozinha no projeto, faz uma
varandinha (...) que ndo estava prevista, leva o azulejo até o teto... Ai essa é
uma questdo que é discutida um pouco na prefeitura... eu lembro que o
Secretario de Habitagdo se envolvia muito nisso, “ah, aqui vocés estdo
recebendo a terra, entdo bota uma varandinha que o Lula gosta...” Entdo, esse
tipo de negociacdo € feita quando a prefeitura esta subsidiando exatamente o
empreendimento, que é o caso do Parque Carioca... Terreno é da prefeitura, e
no caso a infraestrutura é do consércio. Entdo nesses casos a Caixa nao retira o
item terra e esse item é complementado com melhorias no projeto (Entrevista
com representante da Prefeitura).

Se no caso do Rio de Janeiro ndo ha muita clareza sobre como o custo da terra esta
sendo efetivamente transformado em melhorias no projeto, pode-se imaginar que, no caso das
Prefeituras de menor porte, esse controle seja completamente ausente. Pelas falas dos
entrevistados, como as empresas comegaram a ameacar se retirar da Faixa 1 sob a alegacao da
baixa lucratividade, a viabilizacdo do empreendimento ja aparece para o0s prefeitos e
secretarios como ganhos suficientes.

Se as Prefeituras ndo tém instrumentos efetivos para um controle de qualidade sobre
0s projetos, a Caixa ndo poderia ser mais exigente na analise? Segundo um representante da

Caixa,

(...) por que a Caixa ndo tem muita abertura para tratar areas de analise. Ela é
bem generalista na analise. Porque para fazer uma analise mais criteriosa,
demanda mais tempo e as metas vao pro espaco.

(...) as metas que a o0 Programa tem séo gigantescas... S40 milhares de casas.
No momento que nds temos trés empreendimentos de mil unidades, duas
mil, a gente pode ficar a tarde inteira discutindo esses empreendimentos.
Agora quando se tem cinco unidades, trinta unidades, quarenta... Com 40
empreendimentos, da 200 unidades... N&o d& nem para discutir, isso ndo vai
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mudar a vida deles. Ent&o é conflitivo com a meta... O trabalho para analisar
40 empreendimentos....

(...) A inferéncia da engenharia nos projetos da Caixa foi gradativamente
negada aos profissionais. Hoje normativamente a gente ndo pode interferir
nada no projeto arquitetdnico. A gente infere em pequenas coisas quando
realmente a gente acredita e tem que ser muito bem justificado, por empresas
gue realmente estdo aptas a nos ouvir. Mas, por exemplo, grandes empresas,
que sdo aquelas que tém acdes na bolsa, elas sdo atendidas por uma geréncia
nacional da Caixa Econ6mica 14 em Sdo Paulo, na Avenida Paulista, e 0s
projetos carimbados por eles podem se repetir a nivel nacional e a gente ndo
pode contestar (Entrevista com representante da Caixa).

Em sintese, se o Programa foi bem sucedido na agilizacdo dos tramites de
credenciamento e de projeto, isso se deu de uma forma em que nenhum dos agentes
reguladores (Caixa e Prefeituras) tém capacidade efetiva de buscar melhorias, estando todos
subordinados as defini¢Ges técnicas que decorrem das exigéncias de aumento de lucratividade
pelas empresas — homogeneizacdo, solugdes de implantacdo com areas publicas mal definidas
e residuais, barreiras a circulacdo e a legibilidade do espaco. Os exemplos em que as
Prefeituras conseguiram reduzir os danos, com propostas de mudancas sobre 0s projetos,
mostram claramente que, ainda assim, haveria um espaco para melhorias, mas ha uma clara
limitacdo dada pela baixa capacidade de regulagéo e a grande autonomia dos promotores nas

definicdes técnicas.

4.4, CONTRATACAO E DESENVOLVIMENTO DA OBRA
Uma vez aprovado o projeto, passa-se a fase de contratacéo:

Na verdade, quando a gente faz o contrato, depois que passou essas etapas
todas, faz-se um contrato. Esse contrato tem as trés figuras, tem o FAR,
representado pela Caixa Econdmica, o dono do terreno, e a construtora.
Entdo no momento em que a gente assina o contrato, 0 FAR paga o dono do
terreno, ou o construtor, se for o proprio dono, e aquilo passa a ser
patrimonio do FAR. Esse contrato tem poder de escritura pablica, entdo no
dia que acaba a obra, véo ser emitidas as matriculas individuais. Se for do
Governo, é uma doacdo ao FAR. O FAR ja fica dono do terreno na hora que
assina o0 contrato, ndo tem mais volta (Entrevista com representante da
Caixa).

A partir do inicio das obras, a Caixa passa a ter o papel de acompanhar e fiscalizar o
andamento dos trabalhos. Uma das constatacGes da pesquisa de campo, conforme mostrado
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no Eixo 4 neste relatério, dizia respeito as reclamac@es dos moradores e dos sindicos sobre a
qualidade da obra. Perguntado sobre esse problema, a resposta da Caixa foi:

A gente tem critérios de qualidade, fazemos vistorias mensais nas obras,
enguanto a obra esta em andamento. Vem-se agora falando muito “de olho
na qualidade”, que é uma “onda” que esta vindo da Caixa Econémica, para
se fazer vistorias semanais, para cuidar um pouco mais da qualidade das
obras. Eu ndo sei como esta acontecendo em outros Estados, mas aqui a
gente ndo tem estrutura pra isso, ndo ha capacidade técnica para vistoriar 100
obras semanais.

Acho que os maiores inconvenientes, eles passam desapercebidos, as vezes,
para a Caixa. Porque em uma obra, se uma rede de drenagem ja foi
concretada e drenada, a fiscalizagdo, ndo tem como saber. Ndo existe uma
fiscalizacdo de obra. Uma coisa é monitorar a obra para ver o
desenvolvimento fisico, cronograma e quantidade de execucdo.... (As vezes
se percebe) algumas coisas aparentes, que sdo grosseiras. Outras nao.
Fiscalizacdo mesmo, que o Conselho de Arquitetura e Engenharia permite,
tinha que estar o dia todo na obra. H& a necessidade do engenheiro estar la
para ver tudo o que acontece. Hoje isso € relegado ao construtor. Na verdade
pra mim é um dos grandes males do Programa, € o construtor ser dono de
praticamente tudo. E ele que procura o terreno, ele que faz o projeto, ele que
constrai, ele que entrega (Entrevista com representante da Caixa).

Esse ponto tem sido objeto de algumas controvérsias em debates publicos. De
maneira geral, a Caixa responde dizendo que ndo é da sua responsabilidade acompanhar a
qualidade da execucéo da obra, colocando-se fundamentalmente enquanto agente financeiro e,
portanto, responsavel pela fiscalizacdo do cronograma para fazer a liberagdo dos recursos.
Alguns apontam que essa responsabilidade caberia as Prefeituras que, no entanto, séo
responsaveis apenas pela verificacdo da adequacdo da construcdo as normas urbanisticas e
edilicias (no projeto e, mais tarde, no momento do habite-se) e ndo pela qualidade da
execucdo. Com isso, a qualidade da obra acaba sendo de responsabilidade da empresa, ou do
técnico responsavel, que assina a ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica), exigida pelo
Conselho Regional.

Mas, como aponta um representante da Prefeitura do Rio de Janeiro em entrevista, no
caso da Faixa 1, as unidades sdo vendidas ao FAR, que é o “dono” da obra, portanto,
enquanto gestora do FAR, ndo caberia a Caixa uma atua¢do mais cuidadosa na fiscaliza¢do da

qualidade?

(mas entéo, esse é o grande nd... quem é que vai fazer a fiscalizacdo? A
Caixa diz que é um orgao financeiro, nao tém que fazer fiscalizagdo...)
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Como nédo? Se a Caixa sera a proprietaria dos imdveis, como é que ela ndo
vai 14 fiscalizar, ndo vai garantir a qualidade? Isso € um absurdo... (pois é...
ai (a Caixa) diz que quem deveria fazer isso, porque tem a lei da ABNT, e
que em principio talvez teria que entrar nesse nivel profissional...(seria o
CREA...) Sim, ai tem que repassar recursos pra eles contratarem gente, pra
fazer a fiscalizagdo...o CREA faz fiscalizacdo amostral ou a partir de
dendncia... o0 CREA ndo substitui a fiscalizagdo da prefeitura nem a
fiscalizacdo de quem ta contratando a obra. Ndo tem aquela coisa de que “o
que engorda o boi ¢ o olho do dono”? O CREA nio tem que ver qualidade
da obra, ele tem que ver se a obra estad sendo gerida, fiscalizada, por um
profissional habilitado... Ele tem competéncia para fiscalizar a atuacédo
profissional... (mas a ART ndo certifica que aquele profissional tem
competéncia para fazer?) Sim, mas 0 que a gente observa na pratica é que
ndo basta vocé confiar que existe uma ART... sendo a prefeitura ndo teria a
guantidade de fiscais de obra que ela tem... (mas vocé ndo acha que a
prefeitura teria que fazer isso ndo?) Nao, porque a participacao da prefeitura
é o licenciamento da obra e depois o habite-se (Entrevista com um
representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

No entanto, para os técnicos da Caixa entrevistados pela pesquisa, o “dono” da obra

& 0 Ministério das Cidades:

(essa é a questdo... mas o papel dela (Caixa) ndo seria fiscalizar tudo?)
Nao, eu ndo acredito que seja fiscalizar. (e quem vai fiscalizar? Porque na
lei ndo ta escrito...) De quem que é o Programa? Quem tem que definir a
fiscalizacdo é o Ministério... Ou ela contrata a CEF para fiscalizar, ou
contrata uma terceirizada pra fiscalizar... Ou atribui isso ao municipio... Hoje
tem essa lacuna. Ndo ha fiscalizacdo de obra. Ponto. O FAR vai ter que ter
(responsabilidade sobre) isso (o empreendimento) durante 10, 15 anos, e 0
construtor categoricamente se da conta que ndo esta dando conta, acho que
deveria ter uma fiscalizagdo maior. Agora, ndo é da Caixa, a Caixa ndo é
contratada para fazer fiscalizacdo (Entrevista com representante da Caixa).

Mesmo no caso dos empreendimentos cujo terreno é doado pelas Prefeituras, estas
ultimas tém pouco ou nenhuma responsabilidade direta pela contratacdo das obras, que € feita

pela Caixa, em nome do FAR.

E outra, a Caixa € o contratante... ela ndo ta so financiando a obra, ela ta
comprando o produto... E diferente quando ela financia a prefeitura... e
mesmo assim ela vai discutir projeto técnico... Agora, é claro, a Caixa pode
fazer um convénio com o CREA, repassar recursos, pra fazer a fiscalizag&o...
Ou pode fazer um convenio com a propria prefeitura e essa colocar seus
técnicos pra fazer... Agora o0 que eu acompanhei pela secretaria foi que
algumas situacdes em que foi verificada a ma qualidade da obra, a prefeitura
interviu no sentido de mandar um engenheiro la pra fotografar e fazer um
relatorio e mandar pra Caixa... porque 0 dono da obra é a Caixa... Eu acho
até que a prefeitura poderia assumir, mas ela teria que ter uma delegacéo da
Caixa... ela ndo pode ir 14 e dizer “desmonta esse telhado ai porque esta
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ruim...” Nao é competéncia dela fazer isso, ndo ¢ uma obra contratada por
ela, como é que ela vai entrar na obra e... Claro, se vocé ver uma situagdo de
risco, é diferente... Ah, ta rachando a obra e pode desabar... mas ai € papel da
defesa civil, ndo é da engenharia normal da prefeitura... a defesa civil emite
um laudo, intimando o proprietario da obra a tomar as providéncias
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

A par da controvérsia sobre a responsabilidade final pela fiscalizagdo, nas

entrevistas, os técnicos da Caixa reconhecem alguns problemas de qualidade:

N&o é um estadio de futebol. E uma obra popular. Os materiais s&o bons,
mas ndo sdo materiais de primeira linha, indestrutiveis. (...)

E sim, a gente tem enfrentado sérios problemas de qualidade, porgue a mao
de obra também estd ineficiente, nés ndo temos mais pedreiro bom,
engenheiro... E justamente os terrenos ja ndo sdéo muito bons também, séo
terrenos que tém riscos de alagamento, cada vez chove mais... Entdo a gente
tem célculos dos ultimos 50 anos (de recorréncia de chuvas, para calculos de
drenagem), e calcula cotas de arrasamento, até onde tem que ir, mas se cada
vez chove mais, a gente ndo tem estudos recorrentes, a gente ja fica sem
saber “que rumo tomar”... Eu acho que sim, houve uma perda muito grande
de qualidade, esta se tentando retomar esse assunto ai. (...)

Eu acho que talvez sim, alguns empreendimentos tinham que ter uma
robustez maior. Mas ndo é compativel com o valor financeiro que o
Ministério esta dedicando (Entrevista com representante da Caixa).

Eu particularmente acho meio um crime, colocar pessoas em cinco andares.
(...) eu sei que algumas situacBes, nds do Rio de Janeiro temos dificuldade
muito grande de espaco, valor da terra, eu reconheco tudo isso. Mas 0 que eu
fico bastante intranquila é que isso € linear. Em Queimados ndo precisava ser
cinco andares como é. Aqui no Regente Feij6 precisava, ou mais. Essa visdo
linear me incomoda, é cinco andares para todo mundo, e ndo leva em
consideracdo caracteristicas (...) Ja tivemos inclusive relatos da Ouvidoria
gue (as pessoas) levam cavalo para dentro do empreendimento. Porco,
cavalo (Entrevista com representante da Caixa).

Ou seja, apesar de todas as exigéncias de cadastro no GERIC, das exigéncias de
apresentacdo de atestados técnicos de experiéncia na area e de todos os padrdes estabelecidos
no PBQP-H, reconhece-se, para habitagdes de interesse social, a utilizagdo de materiais que
“ndo sdo de primeira linha” e a utilizacdo de mdo de obra menos capacitada, bem como a
inadequacdo dos padrdes técnicos. Mas, imediatamente, passa-se a responsabilizar o morador

pelo “mau uso” das novas construgdes:
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E tu jogas pessoas que nunca conviveram em condominio, tu vés pessoas
jogando lixo dentro da rede de esgoto, pessoal puxando tomada onde tem
cinco, puxa quinze, ai pega fogo... O telhado voa porque botou uma antena
da Oi... Ndo ha um preparo para vocé morar la. H4 uma deterioracdo muito
grande do patriménio. (...)

Um percentual posso te dar garantido: 80% das reclamacfes sdo de mau uso.
80%. N&do é pouca coisa. Uns 10% pode ser da construtora. E dez
normalmente é sinistro, que sdo casos atipicos que normalmente o seguro
cobre. Mas a grande maioria € mau uso. A pessoa gue esta la as vezes nem
sabe gue esta usando mal. E ela ndo tem conhecimento e acredita que isso
ndo é responsabilidade dela. Mas praticamente ndo existe trabalho social, tira
uma pessoa de uma encosta, de uma beira de rio, para morar em
condominio... Nao precisa ser muito inteligente pra entender que a pessoa
ndo vai se adaptar de um dia pro outro (Entrevista com representante da
Caixa).

Também as empresas se colocam na mesma posic¢ao:

O, a gente encontra de tudo... encontra absorvente jogado no vaso, que
entope... a gente encontra panela de arroz que jogou e entupiu a pia... E por
ai vai... Isso ai é coisa que tem que ser jogado no lixo... e o lixo jogado no
seu devido lugar... Entdo ndo é tudo que pode jogar no esgoto e no vaso
sanitario... E é o que a gente mais tem problema... Acha que tudo pode ser
jogado no vaso e na pia... (Entrevista com representante de empresa).

Trinta dias apds eu fui visitar o empreendimento, e para minha surpresa
desagradavel, o empreendimento todo degradado. N&o tinha as traves do gol.
O parquinho foi roubado pelos préprios moradores. O lixo, que tem um
cébmodo de lixo, acho que talvez por ninguém nunca ter explicado para o
sujeito que estd acostumado a morar numa favela, que pega o lixo e joga
dentro do cérrego, pegava o lixo da casa deles, abria a porta do quarto, e
jogava o lixo solto dentro desse comodo. Ninguém nunca explicou pra eles,
compra um saco de lixo, da um no, que o lixeiro vai buscar. Ou seja, coisas
minimas e basicas. Houve um entupimento enorme, houve uma chuva muito
forte, que ocasionou a inundacdo de alguns apartamentos do primeiro
pavimento, ai imediatamente chamaram a empresa, fomos 14, e quando a
gente constatou, todo o sistema de drenagem entupido por lixo, roupa,
garrafa de Coca-Cola, enfim (Entrevista com representante de empresa).

Caberia, talvez, uma avaliagcdo mais criteriosa em relagéo a esses percentuais. No
entanto, entrevistas com o0s sindicos dos empreendimentos analisados constatou que um
problema constante diz respeito a depredacdo das areas e equipamentos comuns. Mas, de
qualquer forma, uma interpretagdo alternativa para o “mau uso” esta relacionada ao fato de
que as solucdes de projeto e de construcdo ndo correspondem as experiéncias anteriores de

moradia da populacdo. E caberia uma reflexdo sobre quem estd errado efetivamente: a
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populacdo ou as solugdes técnicas adotadas? O que queremos ressaltar aqui € que as decisdes
de projeto e de construcdo tém sido feitas exclusivamente a partir das necessidades das
empresas, viabilizando a racionalizacdo da producdo, a reducdo de custos e de tempos e a
centralizacdo da gestdo dos canteiros. Em nenhum momento se discute até que ponto as
alternativas que vém sendo adotadas possam apresentar problemas, principalmente para a
populagéo de baixa renda.

Por outro lado, a representante da Caixa, em entrevista, afirmou que existe uma
disputa na prépria instituicdo concernente a qualidade dos equipamentos. Ela ainda relembrou
que na Europa a escolha é de equipamentos fortes e duradouros para habitacdo de interesse
social, enquanto que aqui a decisdo é sempre estabelecer limites de precos que acabam
resultando em equipamentos de qualidade precaria.

Da mesma forma que os construtores ddo exemplos, a assistente social da Prefeitura

também deu os seus:

[No condominio Castanheiras] fiquei pasma com essa histéria... A caixa
d’agua foi colocada em cima de madeira, a madeira ndo era de lei... a
madeira apodreceu, a caixa virou, e a agua entrou dentro dos apartamentos.
Al se vé que todas as caixas estdo em cima da mesma madeira, entdo manda-
se trocar a madeira, para botar um (apoio em) ferro... uma coisa que nédo
apodrecesse... Eu sei que a madeira era dessa altura... ai eles fizeram uma
coisa um pouco mais alta, para segurar a caixa. (...) entdo a tampa da caixa
ndo saia mais... vocé ndo pode lavar a caixa... E quando vocé suspende isso,
0 cano que estava entrando aqui, fica baixo... Eles ao invés de gastarem
dinheiro com um t8%, que deve custar 20 centavos, fazer uma emenda pro
cano entrar na caixa, eles botaram uma forquilha, com o cano torto. Aquela
forquilha ia apodrecer!’ A menina mandou foto pra mim e eu mandei pra
Caixa! E isso foi no conjunto todo... Ai chama o homem da construtora, eu
nunca soube o0 nome dele direito... ai chama ele pra conversar e ele diz “nio,
mas eu contratei uma empresa, foi a firma que eu terceirizei o servigo...” Ele
terceirizou mas ele tem que olhar! Quanto que ele ia gastar mais para fazer
direito? E isso é uma coisa assim... se vocé lidar decentemente com o
programa derruba todo mundo... N@s tivemos uma discussdo que levou
meses, com esse mesmo construtor, 14 no Ipé Amarelo. Era do PAR, que foi
transformado em MCMV. (...) ... eles botaram fios mais finos, porque eles
partiram do principio que pobre é pobre, entdo gasta menos luz. O que nédo é
verdade, porque como ndo pagam luz, aprendeu a gastar mais luz... entdo
eles tém tudo dentro de casa... Ai esta todo mundo usando tudo. Ai chegou
verdo, dezembro, liga ar condicionado, ai comecou a pegar fogo, Ai Natal,
todo mundo sem luz. Comecaram construtora e Light a discutir de quem era
a culpa... Sem luz, sem agua, porque a bomba ndo puxa... O que o povo fez?
Gato, logico... Natal sem luz? O que a construtora fez? Fotografou o gato, ai

32 Conex3o hidraulica na forma da letra T.
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disse que aquilo tinha estourado por causa do gato. Nés levamos meses nessa
briga (Entrevista com assistente social da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Os empresarios, de forma geral, ndo reconhecem problemas como os que foram
apontados na citacdo acima. No entanto, mesmo que de modo um pouco sutil, algumas
respostas reconhecem a inadequacao das técnicas as necessidades da populagao:

O ideal seria horizontalizar a construcdo, porque ela é mais barata, porque a
medida que vocé comeca a elevar o material pra cima, isso tem um custo... 0
terreno é mais barato e ali a pessoa quando melhorasse de vida, de poder
econbmico, ela fazia modificagdo, os acréscimos... e hoje nos condominios
ndo tem essa oportunidade... A pessoa quando melhorar a situacdo financeira
e quiser uma coisa melhor, ela vai ter que mudar de condominio.

(n&o é um pouco complicado, continuando no tema dos projetos ainda,
nao é um pouco complicado pra uma populacdo pobre, que grande
parte da populacdo que é beneficiada pelo Programa MCMV que
mudam diversas vezes de comunidades, ndo tém a experiéncia de morar
em prédios, essas formas de condominio, que estdo sendo difundidas
pelo Programa MCMV, numa habitacdo de um formato que nédo tem
nenhum tipo de perspectiva de vocé retrabalhar o espaco interno desses
apartamentos... porque esse tipo de construcéo ele é muito fechado...) é,
ele ndo pode sofrer qualquer tipo de alteracdo, tanto no convencional como
no parede concreto, que € o novo sistema. Ele ndo pode. Porque no
convencional é alvenaria autoportante. A gente faz 4, 5 pavimentos em
alvenaria autoportante. As paredes recebem toda a carga distribuida e vocé
ndo pode fazer modificagdo. Entdo esse € um dos problemas. (Entrevista
com representante de empresa)

Os problemas referentes as limitages do trabalho social nos empreendimentos do
Programa serdo tratados no Item 4.7. Todavia, as falas dos empresarios ja admitem que 0s
sistemas técnicos que vém sendo usados sdo inadequados para atender as necessidades da
populacdo, aumentando gastos de manutencdo e impedindo a ampliacdo ou a reforma da
moradia, que sdo praticas histdricas na experiéncia habitacional dessa populacéo.

Um outro problema que aparece no desenvolvimento da obra e que é mencionado
também como um limitador para novos projetos, com impactos nos custos dos
empreendimentos e no pos-obra, diz respeito a disponibilidade de infraestrutura e ao papel das

concessionarias.

E uma dificuldade também dentro do Rio de Janeiro e dos municipios da
Grande Rio é abastecimento de agua. Hoje o Rio de Janeiro esta morrendo
de sede. Vocé ndo consegue uma carta da CEDAE falando que tem
viabilidade de abastecimento de um conjunto... ndo consegue féacil... Vocé
tem que escolher muito a regido... E é uma coisa que esta dificultando muito
(Entrevista com representante de empresa).
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(...) Existia a questdo da CEDAE, que comecou a fazer exigéncia para 0s
empreendedores também, de armazenamento de agua, em funcdo de que ela
ndo garantia o abastecimento. Entdo vocé teria que fazer caixas d’agua,
cisternas... entdo, por exemplo, triplicaram a exigéncia de armazenamento de
agua... Entdo vocé tinha que ter, sei 1a, um reservatério de mil litros por
familia, agora tem que ter 3 mil litros... Que é para garantir que se eu tiver
que cortar a agua, OUu remanejar, 0 conjunto se sustenta com isso ai
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

A CEDAE esté fazendo exigéncias... isso do ponto de vista urbanistico e da
prépria gestdo do condominio, é bem ruim, porque esse tipo de
abastecimento que ela exige, exige a construcdo de uma coisa grande, que
atende a todo conjunto. Entdo vai ter que ser gerido condominialmente.
Entdo isso complica para essas faixas de renda mais baixas, se queima uma
bomba, a CEDAE néo entra nos conjuntos pra fazer manutencdo... Assim
também a parte de tratamento de esgoto.. a CEDAE ndo mantém, a
prefeitura também ndo, a tendéncia é aquilo ficar abandonado (Entrevista
com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

E esgoto, a gente entrega os empreendimentos todos, no minimo, com uma
estacdo de tratamento de esgoto pra ser lancado no lugar corretamente
depois. Esses Minha Casa Minha Vida, no inicio, essa estacdo de tratamento
deveria ser assumida pelas Prefeituras. Infelizmente muitas ndo assumiram
(Entrevista com representante da Caixa).

Ou seja, estdo sendo onerados os custos de obra e 0s custos condominiais em funcgéo
da indisponibilidade (estrutural) de infraestrutura para a expansdo urbana do Rio de Janeiro.
Neste sentido, para atender as exigéncias da legislacdo da cidade, que obrigava o tratamento
dos esgotos, a CEDAE, sem investir efetivamente na expansdo da rede de coleta, obriga que
sejam criadas estacOes de tratamento nos empreendimentos e depois lancados os efluentes na
rede de &gua pluvial. O problema é que o tratamento dos esgotos nessas estacOes
condominiais apresenta custos e problemas de manutencdo, que, se ja sdo considerados
problematicos para os condominios de classe média, para a populacdo de baixa renda, séo
insustentaveis. E tanto a CEDAE quanto a Prefeitura recusam-se a assumir a manutencao
dessas estacOes. Esse ndo é um problema novo na cidade, ja que, historicamente, a CEDAE se
recusa a “receber” as redes de agua ou de esgoto executadas pela Prefeitura, no caso das
urbanizacgdes de favelas e de loteamentos. No entanto, no caso do PMCMYV, ele se torna mais
dramatico diante da escala do Programa.
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4.5.0 POS-OBRA
Para acompanhar o pds-obra e atender as demandas dos moradores, a Caixa criou

uma ouvidoria e um servico de atendimento por telefone, gratuito (0800):

Existe um tramite agora na Caixa, que € 0 seguinte: esse Programa MCMV, a
Caixa tem uma ouvidoria, as pessoas reclamam por essa ouvidoria... e ai €
verificado se aquilo € mau uso, ma conservacdo da pessoa, se foi mal feito ou
ndo... e ai se for vicio de construcdo e mal feito pela construtora, a gente vai
junto a construtora e obriga ela a corrigir o erro. (Entrevista com representante
da Caixa)

A metodologia aqui hoje, liga 0800 - Caixa Econémica, manda uma pessoa |4,
verifica e atribui responsabilidade. Se foi o beneficiario, se foi da empresa, ou
inclusive se foi sinistro de seguro. (Mas vocés déo essa resposta pro pessoal
do condominio?) Sim. (...) (a maioria dos sindicos diz que a Caixa é uma
grande ausente. Que de vez em quando aparece para fotografar, mas
nunca ficam sabendo o resultado nem das fotografias, nem...) Pode ser que
seja uma informacdo l6gica. Eu te confesso que ndo é o setor que eu trabalho,
pode ser que tenha uma deficiéncia... A Caixa ndo esta estruturada para
atender a essas questdes (Entrevista com representante da Caixa).

A postura geral dos entrevistados da Caixa, como ja apontado em citagdes anteriores,
foi a de que a maior parte dos problemas no p6s-obra sdo decorrentes do mau uso. No entanto,
apesar das mudancas operadas na sistematica de atendimento da Caixa, os sindicos
entrevistados pela pesquisa dizem que “a relagdo com a Caixa € inexistente”, e manifestaram-
se muito claramente no sentido de que “se sentem abandonados pelo governo e pela
sociedade”. Também as Prefeituras parecem ndo acompanhar os empreendimentos, mesmo
naqueles casos em que foram mais ativas na cessdo do terreno e elaboracdo do projeto.
Segundo os sindicos do Bairro Carioca, por exemplo, a relacdo com a Prefeitura comecou
com a aparéncia de uma boa perspectiva, porém, ao passar do tempo, foi se desgastando.
Ap6s uma chuva que alagou o condominio, o Prefeito criou uma comissdo para ouvir 0s
moradores e durante cinco meses essa comissdo acompanhou a vida dos moradores, muito
embora as melhorias demandadas ndo tenham sido efetuadas. As assistentes sociais e 0s
agentes comunitarios estavam sempre presentes e, mesmo assim, o resultado é sempre o

mesmo: “as melhorias ndo vieram”.

A Caixa e a Prefeitura do Rio de Janeiro estdo fazendo um grupo de trabalho,
segundo uma representante da Caixa, para evitar, nos empreendimentos futuros, os mesmos

problemas que estdo acontecendo naqueles entregues. Neste grupo séo envolvidos atores de
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diferentes setores do processo de aprovacdo do PMCMV e tem se buscado definir como
solucionar os problemas identificados.

No6s estamos num grupo de trabalho, Caixa e Prefeitura do Rio, fazendo uma
discussdo em conjunto pra gente meio que compartilhar os problemas que a
gente tem visto, com os problemas que a prefeitura tem visto, como uma
maneira da gente poder... cada um apropriar um pouco do conhecimento do
outro, e ver o que é possivel... e pra gente falar a mesma linguagem...
(prefeitura quem?) acho que todas da SMH, né... Entdo, no primeiro
momento n6s estamos trocando impressdes, consideracdes e modelos. (...)
Fizemos, digamos, um checklist dos problemas. J& fizemos umas cinco ou
seis reunides entre Caixa e SMH. Semana passada fizemos a Ultima, ai a
gente ja consolidou os problemas, ja listamos 0s responsaveis, 0s prazos pra
gente, e 0s encaminhamentos... se vai pra decreto da prefeitura, se a Caixa
vai cobrar no checklist dela da engenharia... porque tem assento nessa
reunido 0s nossos engenheiros e arquitetos responsaveis pela analise dos
projetos aqui também... Entdo, uma das nossas deliberacdes, o préximo
passo vai ser a inclusdo da Rio Aguas, que é quem aprova os projetos de
drenagem, e a SMU, do urbanismo (Entrevista com representante da Caixa).

Essa € uma experiéncia que, se for bem sucedida, poderia servir como exemplo para
outras regides do Brasil. Contudo, como ainda esta em seu inicio, ainda ndo se pode avaliar

seus resultados.

Mas, a par dos problemas construtivos, uma constatagdo atenta realizada pela
pesquisa diz respeito a presenca do trafico e da milicia em todos os empreendimentos
analisados. No caso dos empreendimentos de Santa Cruz (Estrada dos Jesuitas), as vans
precérias e ndo legalizadas, que sdo o Unico meio de acesso do conjunto ao Centro de Santa
Cruz, séo controladas pela milicia. Existe j& um pequeno comércio formado ao redor do
empreendimento, controlado também pela milicia, assim como a venda de gas e o “gato

n et”33

No caso do empreendimento Valdariosa, em Queimados, a pesquisa identificou a
existéncia de uma Associacdo de Moradores do Bairro. O presidente da Associacdo de
Moradores, acompanhado por seu seguranca, em entrevista para a pesquisa, explicou as
“mudangas” que vinham se operando no bairro. A partir dessa conversa, ficou claro que esse
orgdo de representatividade da populacdo criado em 1984 havia sido cooptado pela milicia

havia quatro meses, ap6s um longo tempo desativado.

%3 Expresséo popular que designa a ligacdo irregular dos domicilios & rede de TV a cabo.
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Também no caso de Belford Roxo, foi sugerido o controle do condominio pela
milicia. J& o Bairro Carioca, destinado basicamente para o reassentamento de populacdo
transferida de um conjunto de favelas de varias regides®, a presenca — e o controle do
condominio — pelo trafico foi a principal caracteristica. Nesse caso constatou-se que varias
acoes empreendidas pelos sindicos foram revertidas pelo trafico. A sindica do Carioca 11, por
exemplo, pediu afastamento porque foi intimada pelo tréfico, porque ela se havia recusado a
colocar um chuveiro para os dependentes de crack que ficam na rua de entrada do
condominio. A presenca do trafico se torna ainda mais problematica uma vez que 0s
reassentamentos tiveram origem em varias favelas, ocorrendo conflitos frequentes entre
diferentes faccdes. Neste sentido, houve relatos de que existiam apartamentos desocupados no
bloco VI (25 apartamentos), no bloco XIV (40) e nos blocos IX e X porque as familias teriam

medo de se mudar por terem que conviver com comandos do trafico diferentes.

A presenca do trafico e da milicia foi reconhecida pela Caixa:

Agora o problema todo é deixarem |4 o pessoal, ndo tem seguranca,
comecam a deixar um grupo tomar conta, ai é complicado... (o trafico ja
tomou conta de tudo la...) Pois é mas infelizmente a gente ndo tem
governanca nisso. Esse é um outro problema. (Vila Kennedy s6 agora que
vao enfrentar o problema...) Esse ai por exemplo eu acho um absurdo
deixar o trafico tomar. Porque vocé ta iniciando, ainda ta4 entregando
unidade. Vocé tinhague agora fazer uma gestdo junto ao governo do Estado e
tirar o trafico 14 de dentro (Entrevista com representante da Caixa).

L4 sdo todos, ndo tem um que ta fora, quem ta fora ta saindo. Sdo todos
cooptados. Entdo acho que é importante até vocés saberem... (mas eles
falam concretamente: aqui a gente ndo tem seguranca, o trafico ta
penetrando...) Eu fiquei duas noites acordando de noite... eu lembrava das
minhas conversas com cada um... gente, ndo t6 acreditando que eu fui
enganada esse tempo todo... Tanto que la dentro, quando eu fui I4, pra eu
andar de um local, no Mercado Popular onde estavam as mesas do
PRONATEC e da secretaria do trabalho, para ir até a quadra, ali pertissimo,
tive que ser escoltada, ndo pude ir sozinha. Gente, eu estou acostumada com
isso & na favela, quando eu ia la... agora, dentro do empreendimento como
esse? Nunca imaginei que dentro de um empreendimento nosso a gente ndo
pudesse caminhar dentro (Entrevista com representante da Caixa).

Além da milicia e do trafico, os sindicos precisam lidar com problemas de violéncia

e de depredacéo nos espacos internos dos condominios. Algumas das a¢des adotadas visavam,

% Tabajaras, Manguinhos, Mandala, Rocinha, Vidigal, Morro do Andarai, Providéncia, Turano, Formiga, Acari,
Borel, Mandela, Indiana, Nova Divinéia, Favela do Metrd, Mangueira, Jacaré, Chupa Cabra, Alemdo, Estacio,
Querozene, Macaco, Sitio da Amizade/Cidade de Deus.
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por exemplo, a colocacdo de cameras de seguranga nos espacos publicos, o que ndo foi
permitido pelo trafico. As entrevistas com os sindicos apresentam depoimentos recorrentes no
sentido de que ¢ preciso agir para evitar a “bagunga generalizada” ou ainda de “impedir que
isso vire favela”. Lidando com problemas constantes de inadimpléncia, dificuldade de contato
com 0s oOrgdos publicos, presenca e ameacas do trafico e da milicia, violéncia interna,
depredacdo dos equipamentos e areas publicas, brigas entre vizinhos e ainda caréncia de
funcionarios (porteiro, faxineiro, etc.) os sindicos estdo hoje arcando com os (enormes) custos
de gestdo desses grandes conjuntos, contando com recursos extremamente limitados, o que

coloca sérias ameagas a sustentabilidade de tais empreendimentos.

4.6. O TRABALHO SOCIAL

O Trabalho Técnico Social (TS) € um dos componentes do PMCMYV e conta com
financiamento especifico. Os Estados, Municipios e Distrito Federal que aderirem ao
PMCMV serdo responsaveis pela execucdo do Trabalho Social dos empreendimentos
implantados em cada local, a partir de normativa aprovada em 2011.

Essa avaliacdo do trabalho técnico social no &mbito do Programa Minha Casa Minha
Vida na Regido Metropolitana, mais especificamente nos municipios do Rio de Janeiro,

Queimados e Belford Roxo, partiu da seguinte defini¢do de trabalho social:

Configura-se como processo de trabalho em territérios determinados, que
efetiva um amplo leque de acles, permeado por uma perspectiva
socioeducativa e politica, pautado nos valores democraticos e de justica social.
O horizonte do trabalho é a melhoria da qualidade de vida das pessoas, a
defesa dos direitos sociais, 0 acesso a cidade, a moradia, aos servicos publicos
e o incentivo e fortalecimento da participacdo e organizacdo autbnoma da
populagdo”........ Na politica habitacional ¢ urbana “Essa processualidade
impbe a necessidade da interlocucdo e planejamento entre as diferentes
equipes, a engenharia, arquitetura e o juridico e as equipes sociais, buscando a
visdo de totalidade e a integracdo das diversas intervencbes. (PAZ e
TABOADA, 2010 in PAZ, 2014, p. 7).

Cabe destacar que essa defini¢do inclui os avancos da literatura do Servigo Social no
tocante a realizacdo de uma pratica inserida numa conjuntura econdmica e social que ameaca
a efetivacdo do direito & moradia e a cidade.

A primeira normatizacao do trabalho social realizada pelo Ministério das Cidades foi

a Instrucdo Normativa n° 8, de 26 de marco de 2009 e, mais recentemente, foi lancada a
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Portaria n° 21, de 22 de janeiro de 2014, atualizando-a. Outras portarias também envolvem o
TS.

A Instrucdo normativa n° 8 de 26 de marc¢o de 2009 define o TS da seguinte maneira:

Um conjunto de acBes que visam promover a autonomia, 0 protagonismo
social e o desenvolvimento da populacdo beneficiaria, de forma a favorecer a
sustentabilidade do empreendimento, mediante a abordagem dos seguintes
temas: mobilizacdo e organizacdo comunitaria, educacgao sanitaria e ambiental
e geracdo de trabalho e renda.

O Trabalho Social, de que trata 0 Manual da Portaria 21, compreende:

um conjunto de estratégias, processos e acles, realizado a partir de estudos
diagndsticos integrados e participativos do territério, compreendendo as
dimensdes: social, econdmica, produtiva, ambiental e politico- institucional do
territorio e da populacaobeneficiaria, além das caracteristicas da intervencéo,
visando promover o exercicio da participacdo e a inser¢do social dessas
familias, em articulacdo com as demais politicaspublicas, contribuindo para a
melhoria da sua qualidade de vida e para a sustentabilidade dos bens,
equipamentos e servigos implantados.

Por um lado, essas duas definicdes reconhecem o trabalho social como um direito do
cidadao, integrando a questdo social aos programas habitacionais, o que significa um avanco.
Por outro, visa prioritariamente a manutencdo do patriménio construido, através da realizacdo
de acOes e estratégias fragmentadas, efetivadas diretamente ou terceirizadas, por municipios
gue, na sua maioria, ainda entendem que o TS tem uma funcdo mais assistencialista do que
educativa, excluindo, desta forma, o entendimento do TS enquanto processo continuo que
leva ao desenvolvimento da cidadania.

Outro elemento bastante controverso é a Caixa Econémica, como 6rgdo operador do
programa, ter as atribui¢Ges de analisar, acompanhar, avaliar e atestar a execucdo do Projeto
de TTS — (Trabalho Técnico Social), tendo, inclusive, elaborado um Caderno de Orientacdo
para 0 TS (COTS) que vigorou até final de 2013. Em 5 de dezembro de 2014, o Ministério
das Cidades elaborou a nova Orientagdo Operacional n® 1/2014. Embora a Caixa se considere
um orgédo financeiro, para avaliar e fiscalizar os projetos habitacionais, no COTS, a Caixa
estabelecia “diretrizes concernentes a elaboracdo, implantag¢do, registro, monitoramento e
avaliacdo do Projeto de Trabalho Técnico Social (PTTS), subsidiando a implementacdo das
acOes desde a concepcdo do projeto até a etapa apds a execucdo da intervencdo de obras e
servigos” (PIMENTEL, 2012, p.18).
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A partir da leitura do COTS e da Instrucdo Normativa n°® 08 do Ministério das
Cidades, e de afirmacdes realizadas por agentes do programa federais e locais® e dos
municipios, inferimos que se espera dos profissionais da area social, em nove meses (trés
meses antes da mudanca e nove meses depois)®, mudar a cultura de uma populagéo que tem
uma vivéncia de segregacdo, de caréncias e de informalidade, para uma adaptagéo completa
dos novos moradores a nova condicdo de moradia, em condominios verticalizados, sendo que
a grande maioria morava em casas térreas em assentamentos informais/irregulares. Da mesma
forma, espera-se que o TS implante a ordem e elimine a informalidade de uma populacdo que
sempre viveu com ela, tanto no trabalho como nos servigos pubicos, através dos “gatos” na
energia e canalizacdo clandestina da agua, entre outros exemplos.

No entanto, a pratica que a pesquisa detectou demonstra limites pelas préprias
condicdes que o programa oferece e pela realidade das administracdes municipais brasileiras.
Dos trés eixos recomendados na Instrucdo Normativa n°® 08, nos municipios do Rio de
Janeiro, Queimados e Belford Roxo, o Trabalho Social desenvolvido foi basicamente a
organizacdo da assembleia para o sorteio das unidades, a organiza¢do do condominio com a
eleicdo do sindico e a discussdo e aprovacdo do regimento interno e atendimento
individualizado quando se fazia necessario.

Em Queimados e Belford Roxo, a Caixa contratou a mesma empresa para realizar o
Trabalho Social. A equipe interdisciplinar, coordenada por uma psicéloga, ndo conseguiu
fazer o trabalho anterior a mudanca nem, conforme os questionarios aplicados na pesquisa, 0
2° e 3° eixos — educacdo sanitaria e ambiental e a geracdo de trabalho e renda. Em Queimados,
a equipe somente recebeu uma pequena parte do cadastro das familias que morariam no novo
empreendimento nas vésperas do sorteio da alocacdo das unidades. Foi somente em conversa
com representantes da Secretaria Municipal de Habitacdo que a equipe do TS soube que uma
parte das familias seria reassentada, oriunda de area de risco. Portanto, além de néo ter havido
o0 TS antes da mudanca, aquele que foi realizado ndo foi preparado especificamente para o
perfil daquelas familias.

Belford Roxo foi o Unico municipio, entre os trés da pesquisa, em que a Secretaria
Municipal de Habitagdo e Urbanismo passou para a equipe social as fichas do cadastro das
familias antes da mudanga. Assim, foi possivel montar o perfil antes da reunido do sorteio das

unidades, conforme apresentado nos PTTSs dos condominios analisados. Vale notar que nos

% Das entrevistas realizadas pela pesquisa
% A Portaria 21 amplia esse periodo para oito meses antes da mudanca e doze apés.
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resultados dos questionarios aplicados na pesquisa, foi em Belford Roxo o maior percentual
de beneficiarios que reconheceram as seguintes atividades do trabalho social: reunido para
tratar da documentacéo, escolha das unidades e preparacdo da mudanca, discussdes sobre a
organizacdo do condominio e encaminhamento para cursos profissionalizantes.

Na cidade do Rio de Janeiro, no periodo de 2011 a 2012, a Prefeitura ndo recebeu da
Caixa os recursos que foram planejados para o TS e apresentados por PTTS, elaborados pela
equipe de assistentes sociais. Foi um processo desgastante entre a equipe social e a equipe da
Caixa Econbmica, segundo a gerente do TS do PMCMV pela Secretaria Municipal de
Habitacdo. Essa situagdo precarizou o trabalho social da Prefeitura, visto que a equipe se
manteve com poucos recursos, retirados de outros programas. A decisdo da Secretaria
Municipal de Habitacdo (SMH) foi de ndo contratar uma empresa, apostando em uma equipe
de assistentes sociais para 0 TS contratada diretamente pela SMH para evitar a precarizacao
do trabalho profissional.

Cabe mencionar que a Coordenadora de Trabalho Técnico Social da Caixa alega, em
entrevista, que os PTTSs da Prefeitura do Rio estavam incompletos e demandaram uma série
de revisdes, justificando, a ndo liberacdo dos recursos. A Gerente da SMH apresentou um
dossié que foi apresentado ao Ministério das Cidades historicizando esse processo. O que se
percebe a partir dos tais documentos apresentados & que houve, além de equivocos
burocraticos das duas partes, divergéncias de metodologia no TS: a Caixa exigia
produtos/resultados e a equipe de assistentes sociais tentavam construir uma dindmica social
que proporcionasse condi¢bes aos beneficiarios de autogerirem sua vida coletiva. Essa
divergéncia se refletiu nas reunides realizadas por bloco, nas atividades preparatdrias a eleicao
do sindico, no aluguel de van que possibilitaria 0 acesso aos empreendimentos de forma mais
rapida, bem como daria melhores condicGes de trabalho dos profissionais, visto que 0s
empreendimentos estdo localizados em lugares distantes e ermos. Essas divergéncias
mereceriam um estudo especifico dos profissionais com a finalidade de dialogar com o
Programa a partir dos indmeros problemas sociais que estdo concentrados em cada
condominio recém-criado.

Nos primeiros reassentamentos do PMCMYV realizados em cinco conjuntos do antigo
programa PAR, na Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro, em 2010, a Caixa contratou
empresas para fazer o Trabalho Social realizando apenas a atividade de organizacdo do
condominio. Para atender as demandas dos moradores sobre problemas do pds-ocupacéo, a

equipe da SMH realizou um trabalho complementar nesses conjuntos. Nos outros 44

97



condominios, que foram objeto de trabalho durante os dois anos, foram realizadas, conforme
documento disponibilizado pela gerente de trabalho social do PMCMYV na SMH do periodo,
as seguintes atividades: a) assembleia de sorteio das unidades, b) reunies informativas sobre
0 Programa e sobre o TS, c) elaboracgéo de cartilha de informacéo e orientacdo sobre a nova
moradia, d) reunido sobre expectativas com a futura mudanca, a discussao sobre as normas de
convivéncia e sobre a manutencdo do empreendimento, €) reunides sobre a atualizacdo do
CadUnico e sobre o entorno do empreendimento, f) elaboragio de cadastro apés a mudanga,
g) atendimento individual, priorizando as familias hipossuficientes, h) reunido por blocos para
estimular a participagdo e indicar representantes, i) reunides para discutir e aprovar o
regimento interno, j) reunido com o0s representantes de bloco para a organizagdo e
acompanhamento do processo de eleicdo do sindico e assembleia de eleicdo, k) assembleia
para aprovacao da taxa condominial e sobre a administracdo do condominio, I) reunido com a
nova administracdo para realizar a legalizacdo do condominio, m) reunides por blocos visando
0 correto uso do espaco e educacdo sanitaria ambiental, n) divulgacdo de campanhas e
servicos da area da salde e de cursos oferecidos na regido, o) encaminhamentos para postos
de trabalho.

Todas essas atividades foram realizadas dentro de um contexto limitado de recursos e
de tempo disponivel, de poucos profissionais, de impedimentos diante da atuacdo do trafico e
da milicia, das inimeras patologias construtivas identificadas e da falta de vagas nas escolas e
nos postos de satde. No municipio do Rio de Janeiro, a equipe do TS atuou na mediacao entre
0 morador e as institui¢bes para efetivar a tarifa social. Segundo a gerente do TS no PMCMV
na SMH, algumas discussdes realizadas nos condominios sobre caracteristicas da tarifa social
ndo foram atendidas e as definicbes ndo atenderam as necessidades dos beneficiarios,
conforme esta descrito no capitulo sobre o Eixo 4.

A equipe social ia para a assembleia de sorteio das unidades sem saber o perfil da
populacdo que iria ocupar 0 novo empreendimento, o que s6 foi realizado ap6s a mudanca dos
beneficiarios. Esse fato, que foi comum também em outros municipios, demonstra a falta de
integracdo do setor social com a dire¢do politica das secretarias municipais. Tratando-se de
reassentamentos, que € o caso da maioria dos condominios do municipio do Rio de Janeiro, a
preparacdo ndo poderia ser apenas do cadastro, teria que ser realizada no minimo seis meses
antes da remocdo para viabilizar um trabalho comprometido com os reais direitos dos

beneficiarios.
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Nas tabelas abaixo, observa-se o0 quanto as atividades do trabalho social sdo
reconhecidas pelos moradores em resposta aos questionarios aplicados. O reconhecimento
mais visivel, segundo a Tabela 1, sdo as assembleias quando se realiza o sorteio das unidades
e se distribuem copias dos documentos. Segundo relatos, essas reuniGes foram bastante
numerosas. Contudo, trata-se da definicdo da moradia para cada familia, por isso este
momento ficou na memoria individual e coletiva. Em segundo lugar, é visivel o
reconhecimento da visita ao condominio antes da mudanca, para conhecer o lugar onde seria a
futura moradia.

A mistura de emocgdes entre ver um apartamento novo comparado com a moradia
anterior causa um choque emocional significativo. Conforme o depoimento da gerente de TS
do PMCMYV na SMH: “O momento da entrada da populagdo no conjunto ¢ um momento
muito emotivo pra eles... Eles estdo felizes, familia tira retrato, outro chora, outro ajoelha... é
um momento bom pra vocé trabalhar perspectiva”. Esse chogque emocional estaria mais
proximo da realidade, no entanto, se no conjunto das atividades estivesse incluida a visita ao
entorno do condominio para testar os servicos publicos existentes, entre eles o transporte.
Todavia, conforme a Tabela 1, essa atividade néo foi realizada. A visita ao entorno também
seria um momento importante para se trabalhar o planejamento do TS referenciado com o
perfil dos beneficiarios, se estivesse pronto.

A organizacdo do condominio, apesar de ndo ser uma atividade prioritariamente
generalizada para todos os beneficiarios e nem fazer parte dos interesses mais imediatos de
todos os novos moradores, foi reconhecida por 51% conforme a Tabela 1. Podemos inferir
que a reunido por bloco realizada na maioria dos condominios pode ter causado esse maior
conhecimento. Entretanto, ndo podemos afirmar se esse conhecimento foi transportado para
as reunides posteriores do Condominio, para que as decisdes seguissem representativas da
grande maioria.

A penultima pergunta expressa na Tabela 1 envolve atividades ndo assumidas pelas
equipes sociais, conforme depoimento da Coordenadora do TS da SMH do Rio de Janeiro. As
atividades de trabalho e renda sdo questionadas pelas profissionais porque 0s prazos para
realizar essa atividade sdo curtos e a analise de mercado para identificar suas necessidades e
organizar os cursos demanda um trabalho complexo e extenso. As equipes sociais defendem o
estabelecimento de convénios com as instituicbes que tém conhecimento e acimulo sobre o
assunto. No entanto, para isso, 0 Programa ou 0 municipio teria que prever a destinagdo de

recursos especificos. O tempo curto ainda € justificativa para ndo realizar outras atividades,
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visto que a maior parte do mesmo é usado com problemas que envolvem as patologias
construtivas dos prédios e a falta de infraestrutura. Os profissionais sociais acabam se
tornando, pela necessidade, intermediadores entre a Caixa, a construtora e 0s moradores, mas
com poucos resultados, ja que ndo existe um oOrgdo fiscalizador capaz de obrigar as
construtoras a repararem os problemas identificados.

Ainda assim, a equipe de assistentes sociais da SMH do Rio de Janeiro realizava
visitas institucionais para o estabelecimento de parcerias em diversas areas de execucao das
politicas publicas e “conseguiu muita vaga [de trabalho] na zona oeste” (Gerente de TS do
PMCMV na SMH, em 11/06/2014). Porém, a equipe se deparou com a falta do Ensino Médio
dos candidatos, conforme sera apresentado no Eixo 2, que era uma das exigéncias dos
empresarios para contratacdo. Outra questdo que sobressaiu foi que parte dos que foram
aceitos desistiram depois de 15 ou 20 dias. A hipdtese mais provavel, baseada nos
comentarios das pessoas, segundo depoimento da Coordenadora do TS na SMH, é que

“continuar na informalidade daria mais dinheiro e mais liberdade”.

Tabela 1. Perguntas sobre realizacdo do Trabalho Social no PMCMV nos quatro estudos de caso

Nao Nao Nao se

Perguntas Sim N&o .
sabe | respondeu | aplica

Total

Equipe social promoveu reunides 279 180 3 5 20

487

documentac&o, escolha das unidades e

preparacio da mudanca? 57,3% | 37,0% | 0,6% 1,0% 4,1% | 100%

Equipe social promoveu visitas aos servicos 79 377 S 6 20 487
do entorno? 16,2% | 77,4% 1,0% 1,3% 4,2% | 100%

Equipe social promoveu visitas ao 342 115 4 5 21 487
condominio? 70,2% | 23,6% | 0,8% 1,0% 4,3% | 100%

Equipe social promoveu discussdes sobre 250 209 3 5 20 487
organizagdo do condominio? 51,3% | 42,9% | 0,6% 1,0% 4,1% | 100%

A equipe social promoveu a realizagdo ou 72 385 4 5 21 487

encaminhamentos para cursos

profissionalizantes apds mudanca? 14.8% | 79,1% 0,8% 1,09 4,3% | 100%

A equipe social promoveu outras atividades? 13 aar 2 > 20 487
2,7% | 91,8% | 0,4% 1,0% 4,1% | 100%

Fonte: Pesquisa de Avaliagdo do PMCMV: impactos urbanos e sociais (2014)%

37 Estes dados s&o relativos aos questionérios aplicados em vinte condominios do PMCMV nos municipios do
Rio de Janeiro, Queimados e Belford Roxo, sendo esta uma amostra representativa do universo das 6.466
unidades habitacionais nos empreendimentos analisados. Nesta pesquisa, considera-se que estes 20 condominios
formam quatro empreendimentos contiguos, sendo cada um da mesma construtora.
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No que diz respeito a outras atividades, pergunta do questionario da pesquisa, a
maioria esmagadora dos beneficiarios desconhece. Todavia, a equipe da Prefeitura do Rio de
Janeiro alega também ter desempenhado esforcos para debater e pressionar as Secretarias de
Educacdo e de Saude para obter vagas nas escolas e atendimento nos postos de salde para 0s
novos moradores, ja que a Prefeitura ndo se preparou para tal. Segundo a Coordenadora do TS
na SMH, tanto a Prefeitura quanto a Caixa s6 queriam saber se havia escola, sem saber se
existiam vagas ou ndo e para que série.

Diante das condicGes citadas, os sindicos ndo reconhecem que o TS foi realizado,
especialmente porque ele é parte da prefeitura, que ndo estava atendendo as demandas
principais. Uma afirmagdo comum entre os sindicos foi: “A prefeitura estd sempre presente
através das assistentes sociais, mas nao resolve nada”.

Identificamos na pesquisa que algumas questdes problematicas do PMCMV, na
prética, se tornam responsabilidade do TS. S&o elas: a falta de integracdo entre os diversos
setores institucionais e esferas da federacdo; a falta de fiscalizacdo e de coordenacdo das
acOes em cada municipio, na medida em que a Caixa possui discursos diferentes em cada
situacdo — ora € apenas um o6rgdo financeiro, ora se autoriza a glosar o TS; a falta de
coordenacao para tomar decisdes imediatas contra as invasdes, venda e aluguel das unidades;
a demora no pedido de reintegracdo de posse dos moradores em situacdo irregular; e,
finalmente, a auséncia do envolvimento da politica de seguranca publica, tanto estadual
quanto federal para evitar a entrada nos condominios do trafico e milicia, ja que estes estdo
inseridos no entorno dos empreendimentos. Desta forma, embora o trabalho social surja no
Programa como uma questdo importante, com a perspectiva de assegurar que a politica atenda
aos interesses da populacéo, de fato, na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), tem
sido implementada a mesma metodologia da assisténcia e do encaminhamento administrativo,
por ter sido imerso numa estrutura e concepcao ja ultrapassada dos 6rgdos governamentais e
da prépria politica.

Com o surgimento de dois programas de abrangéncia nacional — o PAC e 0o PMCMV
- a nova demanda encontrou poucos profissionais preparados para a dimensao exigida, ja que
por mais de 20 anos tivemos uma auséncia quase que total de uma politica habitacional e s6
recentemente houve uma clara compreensédo, por parte do governo federal, de que as agoes
habitacionais deveriam ser acompanhadas pelo Trabalho Social. O estimulo dado pelo

Programa para a contratacdo de empresas, que nédo estdo preparadas para o trabalho social,
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acaba por trazer uma precarizagdo da profissdo e, principalmente, ndo contribui para
potencializar a concepgdo da garantia do direito a moradia e a cidade entre os beneficiarios.

Outra limitacdo do TS é a acdo das milicias e do trafico que impede a organizacdo e
mobilizacdo livre dos moradores para o exercicio da cidadania, impedindo a aplicacdo da
mais simples metodologia do TS, que € a sociabilidade. Os sindicos sdo os mais afetados
porque tornam-se vulneraveis aos comandos e as ofertas de compra do representante do
condominio.

O papel da Caixa, como orgao operador, associa 0 controle do desenvolvimento do
trabalho social com metas, rotinas e burocracia tipicas de um banco, tomando as rédeas da
conducdo do Trabalho Social, deflagrando uma série de entraves, embates e divergéncias no
interior do Trabalho Social. Desta forma, o Trabalho Social passa a ser igualado e “medido”
temporalmente e metodologicamente de acordo com as intervencdes fisicas. Essa metodologia
pressupde uma linearidade das fases do Trabalho Social, que, na prética, ndo existe.

Outra dificuldade e, ao mesmo tempo, uma caracteristica basica de uma equipe de TS
em habitacdo em instituicdes publicas, € a dindmica desarticulada entre projeto fisico e
projeto social. A equipe social historicamente é pressionada a garantir a efetividade da obra e
de sua manutencdo e no caso do PMCMV, em que a obra j& estd pronta, 0 TS necessita
adaptar as pessoas a obra e a sua manutencdo, mesmo que as pessoas tenham uma cultura

diferenciada da que Ihe é oferecida®®.

% Neste sentido, existe uma diferenca fundamental entre o que acontece nos empreendimentos FAR e no
Entidades, j& que, nesse caso, existe um acompanhamento e controle da populagéo sobre a elaboragéo do projeto
e sobre 0 andamento da obra.

102



5. EIXO 2 - DEMANDA HABITACIONAL E A OFERTA DO PROGRAMA

O Eixo 2 se propde a analisar a articulacdo da demanda habitacional existente com a
oferta produzida pelo Programa, buscando compreender também o processo de cadastro, o
perfil dos novos moradores e suas origens e alguns conflitos ja identificados nos

empreendimentos analisados.

5.1. TEMA | — DISTRIBUICAO DAS UNIDADES DO PMCMV E O DEFICIT
HABITACIONAL

A distribuicdo das metas de producdo de unidades entre os estados e regides, pelo
Programa Minha Casa Minha Vida, é feita a partir das estimativas do déficit habitacional®,
que é calculado pela Fundacdo Jodo Pinheiro (FJP) a partir das categorias apresentadas na
Tabela 2*°. Esse critério visa dar um fundamento mais técnico e objetivo ao processo de
alocacdo dos recursos, buscando evitar o favorecimento politico ou praticas clientelistas. No
entanto, como podemos verificar através da andlise que se segue, esse critério nao é seguido
rigorosamente na distribuicdo das unidades contratadas entre os estados do Brasil nem entre

0s municipios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ).

% Conforme a Portaria n° 139, de 13 de abril de 2009: “3.1 - Os recursos previstos no caput serdo alocados por
Unidade da Federacdo tendo como referéncia o déficit habitacional, PNAD 2007, por faixa de renda até 3
salarios-minimos. 3.2 - Em funcéo dos niveis de demanda qualificada para contratacdo, poderdo ser efetuados
remanejamentos de recursos entre as Unidades da Federagdo”. Essa Portaria foi revogada pela Portaria n° 93 de
24 de fevereiro de 2010, mas essa diretriz para alocagdo dos recursos foi mantida, especificando que cabe a
Secretaria Nacional de Habitacdo do Ministério das Cidades 0s eventuais remanejamentos.

“0 Entretanto, alguns estados ndo conseguem atingir suas metas e contratar todos os empreendimentos previstos,
enquanto outras unidades da federagcdo acabam por suplantar as metas originais. Essa questdo, que gera um
problema distributivo, ndo cabe no &mbito da nossa investigacao, dado o recorte intraestadual adotado.
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Tabela 2. Composi¢do do Déficit Habitacional de 2010

HabitacGes precarias

- Domicilios Rusticos

- Domicilios Improvisados

Coabitacdo familiar

- Comodos alugados, cedidos e proprios

- Familias conviventes secundarias com inteng&o de constituir domicilio
exclusivo

Onus excessivo com aluguel*

Adensamento excessivo de moradores em domicilios alugados*
Fonte: Nota Técnica da Fundac&o Jodo Pinheiro (2014)

A relacdo entre as metas de unidades habitacionais a serem contratadas no PMCMV
1 em cada estado, conforme uma apresentagdo da Caixa com o “balango” do PMCMV em 31
de dezembro de 2010, e a alocacdo dos recursos definida pela Portaria n° 93 de 24 de
fevereiro de 2010, apresenta uma incoeréncia. Embora na tabela dessa Portaria com os valores
méaximos de aquisicdo das unidades os mais altos sejam em Sao Paulo, no Distrito Federal e
no Rio de Janeiro, quando comparamos a distribuicdo das metas de unidades e da alocacéo
dos recursos, estdo previstas para esses estados um percentual menor de recursos do que de
unidades (Tabela 3).

Ademais, na implantacdo do Programa, identifica-se que parte das unidades previstas
para a Regido Norte foi contratada nas regides Sul e Centro-Oeste**. Ao analisar o percentual
de unidades contratadas até 31 de dezembro de 2010 em relagcdo as metas inicialmente
previstas, percebe-se que 11 estados e 0 DF nédo atingiram suas metas, tendo sido o caso mais
extremo o do Amapa, que contratou apenas 35,8% de sua meta, e 11 estados ultrapassaram-
na, como foi o caso de Alagoas, que contratou 195,1%. Os estados que ficaram mais
proximos de suas metas foram o Rio Grande do Norte e Sdo Paulo. Nota-se que foram
contratadas 5.128 unidades habitacionais a mais que a meta, porém, a Lei 12.424, de 16 de
junho de 2011, definiu uma nova meta para a fase 2 do Programa, de 2 milhdes de unidades a
partir de 1 de dezembro de 2010. Mesmo assim, as apresentacdes de balanco do Programa

consideram que o0 PMCMV 1 terminou no ultimo dia de 2010. Nota-se, também, que as

* E considerado 6nus excessivo quando familias urbanas com até 3 salarios-minimos gastam mais de 30% de
sua renda com o aluguel.

*2 Considera-se adensamento excessivo em domicilios alugados quando o nimero médio de moradores por
dormitério é maior que trés.

3 O DF foi 0 Gnico na regido que contratou menos que sua meta.
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diferencas entre meta e unidades contratadas se deram especialmente em funcdo da estrutura
burocratico administrativa das Superintendéncias da Caixa Econémica nos estados e das
Prefeituras, bem como em funcdo da opcéao politica dos atores publicos e privados na adeséo
ao Programa, conforme apresentado no Eixo 1.

Apesar de, em tese, a distribuicdo das diretrizes da fase 2 do Programa continuarem a
ser distribuidas em funcdo do déficit habitacional, percebe-se, na Tabela 4, que as diretrizes*
de alguns estados que ja tinham contratado menos do que suas metas na fase 1 do Programa,
como os estados da Regido Norte, por exemplo, tiveram seu percentual de unidades previstas
reduzido para a fase 2. Ainda que essa fase do PMCMYV ainda ndo tivesse terminado até 30 de
agosto de 2013, seu desempenho nos estados apresentou algumas diferencas em relagdo a fase
1. Rondbdnia e Amapa despontaram como grandes produtores na fase 2, ja tendo atingido
202% e 113% de suas diretrizes, respectivamente, sendo que o Amapa tinha sido o estado que

havia menos produzido na fase 1. No entanto, ainda assim, a regido Norte foi a que havia

alcancado o menor percentual de sua diretriz.

Tabela 3. Metas e unidades contratadas por UF na Fase 1 do PMCMV

Quantidade
Alocacéo de o C unid. Distribuicado .
UE Meta ReCUrsos Distribuicédo | Distribuicdo Contratadas unid. % Unid.
) % metas % recursos . Contratadas/Meta
(Portaria n° 93/2010) ate Contratadas
31/12/2010
AL 19681 R$ 294.388.000,00 2,0% 2,1% 38406 3,8% 195,1%
SE 11301 R$ 167.828.000,00 1,1% 1,2% 12186 1,2% 107,8%
BA 80744 | R$ 1.199.097.000,00 8,1% 8,6% 101377 10,1% 125,6%
RN 19225 R$ 279.232.000,00 1,9% 2,0% 19229 1,9% 100,0%
Pl 21836 R$ 333.094.000,00 2,2% 2,4% 20240 2,0% 92,7%
PE 44705 R$ 668.077.000,00 4,5% 4,8% 49209 4,9% 110,1%
MA 72755 | R$ 1.083.861.000,00 7,3% 7,7% 50144 5,0% 68,9%
PB 21306 R$ 315.087.000,00 2,1% 2,3% 15311 1,5% 71,9%
CE 51645 R$ 767.746.000,00 5,2% 5,5% 26439 2,6% 51,2%
Nordeste | 343198 | R$5.108.410.000,00 34,3% 36,5% 332541 33,1% 96,9%
AC 3940 R$ 53.486.000,00 0,4% 0,4% 2815 0,3% 71,4%
PA 50665 R$ 721.785.000,00 5,1% 5,2% 32847 3,3% 64,8%
RR 2793 R$ 38.268.000,00 0,3% 0,3% 2232 0,2% 79,9%
AM 22239 R$ 299.209.000,00 2,2% 2,1% 14528 1,4% 65,3%
RO 8495 R$ 120.100.000,00 0,8% 0,9% 5796 0,6% 68,2%
TO 10298 R$ 145.735.000,00 1,0% 1,0% 8006 0,8% 77,7%

* Essas diretrizes foram obtidas na apresentacdo do Balanco do PMCMYV na 38% Reunifo do Conselho das
Cidades — Comité Técnico de Habitacdo- em 30 de setembro de 2013..
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Al f0d Quantidade
ocacéo de S S id. istribuica .
oF | wetn | et | Do | DRI | contatagas | unc | ot
(Portaria n° 93/2010) até Contratadas
31/12/2010
AP 4590 R$ 60.384.000,00 0,5% 0,4% 1645 0,2% 35,8%
Norte 103020 | R$ 1.438.967.000,00 10,3% 10,3% 67869 6,8% 65,9%
GO 27614 R$ 389.085.000,00 2,8% 2,8% 48674 4,8% 176,3%
MT 13391 R$ 185.347.000,00 1,3% 1,3% 22410 2,2% 167,4%
MS 12245 R$ 167.974.000,00 1,2% 1,2% 14389 1,4% 117,5%
DF 16538 R$ 216.873.000,00 1,7% 1,5% 7054 0,7% 42,7%
Centro
Oeste 69788 R$ 959.279.000,00 7,0% 6,9% 92527 9,2% 132,6%
MG 88488 R$ 1.268.772.000,00 8,8% 9,1% 93382 9,3% 105,5%
SP 183989 | R$ 2.369.981.000,00 18,4% 16,9% 184652 18,4% 100,4%
ES 16846 R$ 235.024.000,00 1,7% 1,7% 14803 1,5% 87,9%
RJ 74657 R$ 1.041.538.000,00 7,5% 7,4% 54046 5,4% 72,4%
Sudeste | 363980 | R$4.915.315.000,00 36,4% 35,1% 346883 34,5% 95,3%
RS 51792 R$ 695.280.000,00 5,2% 5,0% 73081 7,3% 141,1%
SC 24050 R$ 287.750.000,00 2,4% 2,1% 33977 3,4% 141,3%
PR 44172 R$ 594.999.000,00 4,4% 4,2% 58250 5,8% 131,9%
Sul 120014 | R$1.578.029.000,00 12,0% 11,3% 165308 16,4% 137,7%
Total 1000000 | R$ 14.000.000.000,00 100,0% 100,0% 1005128 100,0% 100,5%
Tabela 4. Diretrizes e unidades contratadas por UF na fase 2 do PMCMYV até 30/08/2013
Quantidade
UF Diretriz % Conlirr];tjédas Umdades_ .
(até Contratadas/Diretriz
30/08/2013)
AL 35795 1,7% 49751 139,0%
SE 29241 1,4% 23981 82,0%
BA 191290 9,3% 121980 63,8%
RN 45688 2,2% 40837 89,4%
Pl 56851 2,8% 43574 76,6%
PE 100835 4,9% 57191 56,7%
MA 146153 7,1% 67964 46,5%
PB 51480 2,5% 48434 94,1%
CE 102544 5,0% 49533 48,3%
Nordeste | 759877 | 36,9% 503245 66,2%
AC 6875 0,3% 4522 65,8%
PA 102966 5,0% 67214 65,3%
RR 6116 0,3% 5677 92,8%
AM 44772 2,2% 23494 52,5%
RO 13888 0,7% 28061 202,1%
TO 28641 1,4% 15680 54,7%
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Quantidade
unid. .
UF Diretriz % Cont(;?'éadas Contrgtryéj::)eDsi retriz
30/08/2013)
AP 5908 0,3% 6694 113,3%
Norte 209166 | 10,2% 151342 72,4%
GO 67416 3,3% 115752 171,7%
MT 34238 1,7% 49699 145,2%
MS 30558 1,5% 35518 116,2%
DF 34519 1,7% 22712 65,8%
Centro

Oeste 166731 8,1% 223681 134,2%
MG 180442 8,8% 189637 105,1%
SP 357536 | 17,4% 344714 96,4%
ES 30761 1,5% 31155 101,3%
RJ 145660 7,1% 117541 80,7%
Sudeste 714399 | 34,7% 683047 95,6%
RS 81277 3,9% 124249 152,9%
SC 45931 2,2% 73835 160,8%
PR 82619 4,0% 138337 167,4%
Sul 209827 | 10,2% 336421 160,3%
Total 2060000 | 100,0% 1897736 92,1%

Na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, o Programa Minha Casa Minha Vida
contratou, até dezembro de 2012, 25,8% das unidades estimadas pelo déficit habitacional para
2010. A distribuigéo das unidades habitacionais (UHs) produzidas pelo Programa Minha Casa
Minha Vida nos municipios da Regido Metropolitana aponta para uma concentracdo
significativa na capital (Tabela 5). Mais da metade (56,9%) das unidades foram produzidas no
Rio de Janeiro (56.733 unidades)®, diferentemente de outras Regides Metropolitanas
analisadas pela Rede de Pesquisa Cidade e Moradia, como as de Belo Horizonte, Belém,
Fortaleza e Natal. Contudo, ainda assim, a distribuigdo das unidades foi significativamente
desigual entre os municipios da RMRJ, tendo, no extremo, produzido mais unidades
habitacionais do que aquelas estimadas como necessarias para cobrir o déficit habitacional em
Queimados, alcancando nesse municipio 116,0% do déeficit.

O percentual das UHs produzidas pelo PMCMYV por municipio da RMRJ assinala

que a producéo nao foi distribuida em funcéo da distribuicdo do deficit habitacional na Regido

** Apesar de grande parte das unidades terem sido produzidas no Rio de Janeiro, elas estdo muito concentradas
na zona oeste, conforme sera apresentado no Eixo 3 (Inser¢do Urbana).
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Metropolitana, ja que a propor¢do do déficit habitacional que cada municipio atingiu com a
producdo de unidades variou de 3,5% a 116,0%. A producdo do PMCMV nos municipios de
Queimados, Belford Roxo e Marica atingiu, respectivamente, 116,0%, 67,2% e 62,6% de seus
déficits habitacionais. Ao comparar a propor¢do de domicilios produzidos pelo Programa em
cada um desses municipios em relagdo a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ) e 0
seu percentual de déficit habitacional em relacdo & RMRJ, verifica-se que a producgdo desses
municipios foi mais que o dobro, ou seja, Queimados tinha 0,9% do déficit habitacional da
RMRJ e produziu 3,9% das unidades do Programa na RMRJ, Belford Roxo tinha 3,7% do
déficit e produziu 9,5% das unidades e Maricg, 0,9% e 2,1%.

Por outro lado, aconteceu o inverso com S&o Jodo de Meriti, Niter6i, Nilopolis e
Mesquita: a estes municipios coube uma fatia percentual dos domicilios produzidos
correspondente a menos da metade de seu percentual do déficit habitacional. O caso mais
extremo foi 0 de Mesquita, que tinha 1,5% do déficit habitacional da RMRJ e produziu apenas
0,2% das unidades do PMCMV na RMRJ. Os municipios que atingiram o0 menor percentual
de seu déficit habitacional com o PMCMYV foram Mesquita (3,5%), Nilépolis (5,6%), Sao
Jodo de Meriti (10,7%) e Niteroi (12,4%).

Tabela 5. Impacto do Programa Minha Casa Minha Vida no total de domicilios dos municipios da
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

Distribuicd | UHs | Distribuig | Percentual

Déficit o relativa | criadas ao atingido do
Municipio Habitacional | do Déficit pelo relativa deficit

2010 (FJP) [ habitaciona| PMCM [ das UHs | habitaciona

I na RMRJ \ na RMRJ I

Rio de Janeiro 220.774 57,5% 56.733 56,9% 25,7%
Belford Roxo 14.092 3,7% 9.475 9,5% 67,2%
Séo Gongalo 32.195 8,4% 6.056 6,1% 18,8%
Duque de Caxias 26.555 6,9% 5.596 5,6% 21,1%
Nova lguagu 22.072 5,8% 5.309 5,3% 24,1%
Queimados 3.338 0,9% 3.872 3,9% 116,0%
Magé 6.025 1,6% 2.782 2,8% 46,2%
Marica 3.322 0,9% 2.079 2,1% 62,6%
Sé&o Jodo de Meriti 16.462 4,3% 1.768 1,8% 10,7%
Niteroi 12.690 3,3% 1.577 1,6% 12,4%
Itaguai 3.512 0,9% 1.205 1,2% 34,3%
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o Distribuicd | UHs | Distribuic | Percentual

o Déficit orelativa | criadas ao atingido do
Municipio Habitacional | do Déficit pelo relativa déficit

2010 (FJP) | habitaciona| PMCM | das UHs [ habitaciona

| na RMRJ V na RMRJ I

Itaborai 5.993 1,6% 1.169 1,2% 19,5%
Seropédica 2.026 0,5% 646 0,6% 31,9%
Tangua 747 0,2% 462 0,5% 61,9%
Japeri 2.366 0,6% 436 0,4% 18,4%
Nil6polis 6.214 1,6% 346 0,3% 5,6%
Mesquita 5.794 1,5% 204 0,2% 3,5%
TOTAL 384.177 100,0% 99.715 100,0% 25,8%

Fonte: Ministério das Cidades; FJP (2010). Elaboracao: Observatorio das Metropoles

O problema da distribuicdo das unidades entre os municipios do estado do Rio de
Janeiro ja foi identificado em outros estudos (CARDOSO; ARAGAO, 2013). Realizados
durante a elaboragdo do Plano de Habitacdo de Interesse Social do Estado, estes mostraram
que existe uma correlacao forte entre a producdo do programa e a dindmica imobiliaria local.
Essa relacdo pode ser explicada pelo fato de que o programa depende, mesmo no caso da
Faixa 1, da iniciativa das empresas na aquisicao de terra, elaboracdo de projeto e solicitacdo
de recursos a Caixa. Isso € muito mais facil de ocorrer nos territrios em que essas empresas
ja estdo presentes. 1sso explica, no caso do Estado do Rio de Janeiro, os maiores quantitativos
do programa na Regido Norte Fluminense e na Regido Metropolitana (conforme anélise que
sera desenvolvida mais adiante, no Eixo 3).

No caso da distribuicdo intrametropolitana, a existéncia de uma dinamica imobiliaria
forte, na década de 2000, foi identificada em analise desenvolvida por Cardoso e Lago (no
prelo):

Como se pode ver, a dindmica imobiliaria sO apresenta ndmeros
significativos, para além do Rio de Janeiro, em Niter6i e Marica, que se
encontram em um patamar intermediario, e, em menor escala, em Nova
Iguacu, S&o Gongalo e Duque de Caxias. Nos outros municipios, 0 nimero
de financiamentos tende a ser inexpressivo.

(.)

(...) cabe ressaltar também o municipio de Belford Roxo que, embora tenha
niveis inferiores a Caxias e Nova Iguagu, caracterizou-se, no final da década,
pela atuacdo de empresas imobiliarias de porte nacional, com
empreendimentos para a Classe C.* Levantamento realizado em 2008 junto

*® Conforme estudo desenvolvido pelo Observatério das Metrépoles, em Tavares e Cardoso (2010).
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a Prefeitura identificou 22 empreendimentos*’, sendo 6 ja concluidos e 4
ainda em analise. Verificou-se que, entre os 22, 5 eram de responsabilidade
da Tenda e 2 da Cyrella, identificando-se também a presenca da MRV com 1
empreendimento. No entanto, a maioria desses empreendimentos
apresentavam financiamento direto do empreendedor e apenas 2 ja tinham
assegurado recursos via Caixa. Apenas considerando 13 empreendimentos
para os quais haviam informac@es disponiveis, haviam sido colocados no
mercado, na segunda metade da década, 4.500 unidades, nimero muito
superior ao patamar de financiamento da Caixa ho municipio.

Essa analise mostra claramente que a presenca de uma forte dindmica imobiliaria
explica o desempenho diferencial do programa na maioria dos municipios. Além disso, parece
ser também relevante olhar especificamente a producdo do Programa de Arrendamento
Residencial, anterior ao PMCMV, uma vez que, por um lado, uma parte da producdo que
estava ja destinada ao PAR “migrou” para o PMCMYV e, por outro, pode-se supor a presencga
nestes espagos de empresas ja com o conhecimento necessario para atuar nesses locais*®.
Cardoso e Lago (no prelo) identificaram uma forte producdo do PAR, até 2008, nos
municipios do Rio de Janeiro, Duque de Caxias, Sdo Gongalo, Nova Iguacu e Belford Roxo e,

em menor escala, em Niteroi, Queimados, Mesquita e Itaborai (ver Grafico 1).

*" N#o estavam disponiveis informacdes detalhadas de todos os empreendimentos, ndo tendo sido possivel
portanto contabilizar exatamente o total de unidades.

* E importante destacar que o espago ndo é neutro para a entrada do mercado, ele exige um savoir-faire
especifico, seja pelo conhecimento do mercado fundiario, seja pela dindmica de valorizacdo diferencial dos
territérios, seja pela exigéncia de conhecimento dos mecanismos de aprovagdo de projetos junto aos érgdos
competentes.
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Graéfico 1. Produgdo do Programa de Arrendamento Residencial de 1999 a 2008 por municipio
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Fonte: CARDOSO E LAGO (no prelo), com base em dados da Caixa.

Na auséncia de dindmica imobiliaria local, torna-se necessario algum tipo de
articulacdo politica da Prefeitura, visando atrair empresas para atuar em seu territorio, 0 que
ndo é trivial, considerando as condicGes de baixa capacidade institucional das Prefeituras das
periferias. No caso de Queimados, como ja mostrado na analise do Eixo 1, existem indicios de
que o Prefeito poderia ter se beneficiado das boas relagcdes que mantém com o grupo politico
do deputado estadual Jorge Piccianni, que controla a Secretaria de Habitacdo do Estado, e, a
partir dai, conseguido atrair empresas de grande porte (Bairro Novo/Odebrecht) para produzir
localmente.

Outro elemento que deve ser considerado na analise diz respeito a disponibilidade de
terras. Sdo Jodo de Meriti e Nilopolis apresentam densidades elevadas e tém o seu territério
praticamente ocupado na totalidade, sendo que novas construcdes implicam em demolicéo do
parque imobiliario existente, o que tende a gerar custos mais elevados e dificuldades,
principalmente para se conseguir terrenos com a extenséo necessaria para garantir a escala de
producéo que caracteriza o programa na RMRJ (ver analise no Eixo 3).

Neste sentido deve ser também compreendido que, diferentemente de outros
municipios-nicleos metropolitanos, o Rio de Janeiro, a semelhanca de S&o Paulo, tem uma

grande extensdo territorial e comporta uma “periferia interna”, particularmente na AP-5,
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formada pelas Regifes Administrativas de Bangu, Campo Grande e Santa Cruz*°. O Rio de
Janeiro apresenta, portanto, tanto as condigdes de dindmica imobiliaria forte, quanto a
presenca do PAR anterior ao PMCMV referente a disponibilidade de grandes glebas na
periferia. Além disso, como ja discutido no Eixo 1, a Secretaria de Habitacdo mobilizou-se

fortemente para viabilizar o programa no municipio.

5.2. ESTRUTURA DA DEMANDA

Nesta secdo, serdo apresentadas as formas como a demanda é estruturada, que varia
de acordo com a faixa de renda e a modalidade do Programa. A Faixa 1, apoiada pelo FAR, é
estruturada a partir do cadastro das Prefeituras, as Faixas 2 e 3 sdo estruturadas no mercado,
através da comercializacdo das unidades, e a modalidade do Programa Entidades, que também
abrange familias da faixa 1 (até R$ 1.600,00) e estruturada a partir da demanda organizada

por cada uma das entidades que obtém o financiamento.

5.2.1. Cadastro

Um instrumento muito importante para 0o PMCMYV na faixa de 0 a R$ 1.600,00 é o
cadastro. O FAR compra o empreendimento da construtora, através da Caixa, e a demanda é
de responsabilidade das Prefeituras, dos estados e do Distrito Federal. A portaria n°® 610 de 26
de dezembro de 2011 regulamentou os critérios e procedimentos que deviam ser observados
na estrutura da demanda em cada prefeitura ou estado. Essa portaria foi revogada em 18 de
dezembro de 2013 pela Portaria n® 595. Portanto, os empreendimentos que foram pesquisados

estavam sob as diretrizes da Portaria n° 610 de 26 de dezembro de 2011

5.2.2. Resumo da Portaria n® 610

Os candidatos a uma unidade habitacional, que se incluem na faixa de renda de zero
a R$ 1.600,00, devem se inscrever na Prefeitura, no Estado ou Distrito Federal. Cada ente
deve estruturar a demanda (cadastros) com as informacgdes necessarias para possibilitar o
enquadramento/selecdo dos candidatos aos critérios, estabelecidos pela Lei n® 11.977/2009.
Os critérios nacionais que estdo na Lei sdo: familias provenientes de area de risco; familias

chefiadas por mulheres; e familias cujas quais facam parte pessoas com deficiéncia

* Os estudos sobre a formacéo da metrépole carioca mostram que o desenvolvimento de loteamentos populares
ocorre simultaneamente em municipio periféricos da Baixada Fluminense e na Zona Oeste do Municipio do Rio
de Janeiro.
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(correspondendo, para este caso, no minimo 3% de unidades por empreendimento). Para
atendimento ao Estatuto do Idoso, deve-se selecionar igualmente 3% das unidades, no
minimo. Cada Ente da Federacdo podera acrescentar mais trés critérios de ambito local.
Porém, todos esses critérios deverdo ser aprovados no Conselho Local de Habitacdo/Cidade, e
na sua falta, o de Assisténcia Social, mesmo se a deciséo se limitar a aplicacdo apenas dos
critérios nacionais. Tais decisdes devem ser publicadas em decreto.

A indicacdo de familias em area de risco ficou limitada a 50% da quantidade de
unidades habitacionais produzidas/contratadas no municipio e estardo dispensadas do sorteio.
Cabe ressaltar que se trata aqui apenas de reassentamentos de areas de risco e ndo de despejos
por realizacéo de obras.

Quanto ao processamento para o sorteio das familias que se inscreveram no 6rgédo
publico, o artigo 5.3 diz: “Descontadas as unidades destinadas aos idosos a selecdo dos
demais candidatos devera ser qualificada de acordo com a quantidade de critérios atribuidos
aos candidatos, devendo ser agrupada conforme segue:

a) Grupo | - representado pelos candidatos que preencham cinco a seis critérios entre
0S nacionais e os adicionais; e

b) Grupo Il - representado pelos candidatos que preencham até quatro critérios entre
0S nacionais e os adicionais.

5.3.1 Quando a quantidade total de critérios for menor que cinco, devera ser formado
um Unico grupo”.

A Caixa Econdmica faz a validagdo final dos candidatos. “A cada empreendimento
contratado, a instituicdo financeira oficial federal devera notificar formalmente o ente publico
guando o empreendimento alcangar quarenta por cento de execucdo, solicitando a relacdo de
candidatos selecionados” e no maximo 60%. O Ente protocolara a relagdo dos candidatos na
instituicdo financeira, no prazo maximo de 60 dias.

Segundo uma representante da Caixa, todas as Prefeituras mandam a relagéo
correspondente ao numero de unidades habitacionais disponiveis acrescentando 20% para
cobrir as pessoas que eventualmente ndo sejam enquadradas nos critérios. Todas as
Prefeituras mandam para a Caixa essa relacdo de sorteados mais 20% e anexando a
documentacdo de cada familia da lista. As pessoas que ndo foram sorteadas permanecem no
cadastro para o proximo sorteio. O que acontece mais frequentemente sdo problemas na

documentacdo apresentada, embora a Caixa, recentemente, tenha criado formularios
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especificos para alguns casos recorrentes como os de mulheres casadas, mas em que 0S
conjuges estdo ausentes e ndo localizados, falta de comprovante para a renda, entre outros.

A Portaria n°® 610 estabelece que quando forem completadas 40% das obras, a
Prefeitura deve enviar a listagem dos sorteados. Porém, como ja discutido no Eixo 1, segundo
a representante da Caixa, isto ndo acontece. Em geral, a Caixa s6 tem recebido a relagdo dos
selecionados com 90% ou quase 100% das obras concluidas. Esse fato, segundo a
entrevistada, ocasiona um acumulo de trabalho para os funcionarios da Caixa, que nao
conseguem seguir todos os tramites normais. Em segundo lugar, ndo se consegue fazer uma
boa organizacdo com os beneficiarios no sentido de analisar o perfil dos mesmos e prepara-los
para a mudanca, fazer reunides de esclarecimentos, sorteios das unidades, etc. Esse trabalho
social teria que ser iniciado pelo menos 90 dias antes do sorteio das unidades.

Conforme a representante da Caixa, cada prefeitura tem uma forma de trabalhar para
fazer as inscri¢des. Algumas montam um “standzinho” (sic) no local para ja fazer a inscrigdo

também no CADUNICO, outras pegam s6 0 seu proprio banco de dados.

O normal é o seguinte: de uma forma ou de outra, vocé pegou a inscrigao,
vocé faz o ‘batimento’ se ela esta no CADUNICO. No ato da inscricdo, a
pessoa ja pergunta: tem NIS? Al, se tem, ela ja bota o nimero ali, depois ela
vai |4 e pesquisa.

A nova Portaria n° 595 de 18 de dezembro de 2013 exige transparéncia e publicidade
nas inscri¢ces e na selecdo, além de impedir que os cadastros incorporem pessoas antes de
2009.

Segundo essa entrevistada, a Caixa Econdmica Federal tem participado mais

ativamente na formatacdo do cadastro ultimamente:

O PTS-P [Projeto de Trabalho Social — Preliminar], que é o primeiro
documento... que hoje a gente assina convenio s6 com o PTSP aprovado.
Esse PTS-P basicamente fala alguma caracterizagdo muito superficial, fala
um pouquinho o que vai fazer, e descreve todas as etapas do cadastramento.

Contudo, a partir das entrevistas com técnicos das Prefeituras, percebemos que, na
pratica, o cadastro e o Trabalho Social ndo estdo necessariamente articulados. O ndo
atendimento dos prazos previstos pelos municipios, tem, portanto, consequéncias importantes
sobre a possibilidade de se conseguir realizar um trabalho técnico social adequado, com a

preparacdo da populacgdo para a ocupacgdo do novo conjunto.
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Nossa pesquisa encontrou grandes dificuldades em obter informagfes mais
especificas sobre os critérios e procedimentos utilizados, assim como ndo conseguiu acesso
aos dados dos cadastros existentes. A seguir, serd detalhado, dentro do possivel, como cada
municipio (Queimados, Belford Roxo e Rio de Janeiro) respondeu as exigéncias da lei do
PMCMYV e da Portaria n° 610 de 26 de dezembro de 2011.

5.2.3. Queimados

Entrevista realizada com representantes da Prefeitura deixou clara a dificuldade na
elaboracdo do cadastro: “ndo conseguimos produzir um cadastro com todas as informagdes...
a demanda ¢ muito grande e ndo se consegue fazer um bom atendimento”. Afirmaram, ainda,
que o cadastro existente tem cerca de 20 mil inscritos. A inscricdo ndo estd aberta
continuamente para ndo criar falsas expectativas na populacdo. Pela meta estabelecida pelo
Ministério das Cidades, Queimados tinha direito a produzir 750 unidades e o municipio ja
produziu 3.000 e planeja muito mais.

A inscricdo é presencial e depende de mutirdo de funcionarios, visto que € manual. A
pessoa que ndo tem NIS (Numero de Identificacdo Social), isto é, inscricio no CADUNICO, é
orientada ja no primeiro momento a fazé-la. A funcionaria da Secretaria de Assisténcia Social
que cuidava do CADUNICO se transferiu para a Secretaria de Habitagdo a fim de
complementar essa tarefa. O formulério de inscricdo contém campos para incluir 0 nome,
endereco, CPF, identidade, dois telefones para contato, a renda, estado civil e o NIS. No
periodo da realizacdo da entrevista, a Secretaria de Habitacdo estava formulando um novo
formulério para o cadastro e havia a previsdo de que as informacdes seriam colocadas no
sistema diretamente, mas ainda de forma presencial. Essa evolucdo tem origem na propria
formatacdo administrativa da Prefeitura. No inicio, ndo existia a Secretaria de Habitacgdo,
sendo esta apenas uma subsecretaria da Secretaria de Obras.

O processo de selegdo teve inicio em Queimados cujo sorteio se deu apenas entre as
mulheres que eram chefes de familias. Para o segundo empreendimento, o sorteio contemplou
todos os critérios. Primeiramente, foram priorizados idosos, familias com deficientes,
provenientes de areas de risco e chefiadas por mulheres. Além disso, foram acrescentados
dois critérios locais: familias que possuem pessoas com doencas cronicas e familias que
apresentem “caréncia muito grande”. Segundo as entrevistadas, esses critérios foram
aprovados no Conselho de Habitagé&o.

Sobre o0 sorteio, as entrevistadas disseram:
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O sorteio, o prefeito vé com a gente a data melhor... Porque tem que estar
60% pelo menos do empreendimento pronto... Ai faz o sorteio, faz outdoor,
é anunciado pela midia, a gente faz prospecto, distribui nas ruas, coloca nos
postes, posto de gasolina... Ai é anunciado o sorteio... O sorteio geralmente é
na quadra do Metodista, da escola, que € a maior que tem... as pessoas
assistem ao sorteio, fica lotado, € muito emocionante... ai faz sorteio dos
deficientes, dos idosos ¢ depois o geral”. (Representante da Prefeitura de
Queimados)

Para os sorteados que ndo estiverem presentes, a Secretaria 0s avisa posteriormente:
“(...) ai sai a relacdo dos sorteados, a gente coloca ai na frente, na Secretaria de Educagao,
onde a gente sabe que vai muita gente e vai ser divulgado”. Apds o sorteio, as pessoas tém de
15 a 20 dias para apresentara documentacdo. A Prefeitura faz um dossié com a documentacéo
de cada pessoa/familia e o entrega a Caixa. O sorteio s6 é validado pela Caixa depois que ela
fizer o enquadramento. A Prefeitura pode colocar até 20% de familias a mais na relacéo para
cobrir as que eventualmente serdo excluidas por ndo se enquadrarem em algum critério. As
entrevistadas apresentaram um exemplo de uma familia que foi removida da Beira Rio por ter
mentido no momento da inscricdo, alem da Caixa ter descoberto que o chefe de familia
ganhava R$ 5.200,00 por més. Esses relatos mostram, ainda, que as Prefeituras ndo tém um
cuidado especial em verificar a documentacgdo dos inscritos, deixando essa tarefa por conta da
Caixa.

O primeiro empreendimento - o Parque Valdariosa - recebeu 60 familias da Beira
Rio, area que, no momento da entrevista, j& totalizava 900 familias removidas. Uma parte
estava sendo atendida por aluguel social esperando um empreendimento e outras foram
encaminhadas diretamente aos empreendimentos.

A entrega da documentacdo teria que ser feita no maximo quando o empreendimento
estivesse com 60% de obra completada, mas a Prefeitura ndo atendeu essa exigéncia e a
validacdo da Caixa acabou saindo na véspera da inauguracdo do empreendimento, isto €, no
dia da realizagdo da assembleia para o sorteio das unidades.

A pesquisa buscou insistentemente ter acesso ao cadastro, ou pelo menos a ficha de
inscricdo. Mas, alegando primeiramente impedimento do Prefeito e, depois, uma mudanca

tecnoldgica no banco de dados, a Secretaria de Habitagdo néo o disponibilizou.

5.2.4. Belford Roxo
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A entrevista foi realizada com o Ex-Secretario de Habitacdo em conjunto com o
Secretéario Atual. O Ex-Secretério afirmou que a cidade tem um déficit habitacional de mais
de 60 mil unidades, um cadastro com 40 mil inscritos e um limite baixo de producdo de
empreendimentos autorizado pelo Ministério das Cidades. Até 2016, pode ser que alcance 12
mil unidades.

S6 em 2013, a Secretaria de Habitacdo se organizou melhor para estruturar a
demanda. No periodo anterior, foi elaborado um formulario, devidamente preenchido, mas
que ndo conseguiram sistematiza-lo em um banco de dados. O ex-Secretario, que assumiu em
2013, recadastrou as pessoas criando, desde entdo, um banco de dados que contempla todos
os critérios de selecdo e com detalhes direcionados as necessidades de cada um deles. Ele
afirmou que sistematizou os critérios como se fossem grandes filas onde os empreendimentos
sdo construidos considerando as necessidades de cada base. Em relacdo a essa medida,
justificou-se afirmando considerar o sorteio puro e simples ndo tao justo com as necessidades
das familias.

Além de que, um novo critério local foi acrescentado: o de familias que tém Bolsa
Familia ou que vivem de aluguel. Todos os critérios foram aprovados no Conselho de
Habitacéo.

As inscrigdes sdo presenciais. O formulario ndo é distribuido e nem é publico por
que, segundo os depoimentos, algumas pessoas andaram “vendendo” o formulario, causando,
portanto, alguns problemas sérios. O ex-Secretario reconhece que existe, nos
empreendimentos ja ocupados, o problema do aluguel e de venda irregulares dos imdveis.
Contudo, segundo ele, como a partir da assinatura do contrato a responsabilidade passa a ser
da Caixa, a Prefeitura ndo teria como agir para evitar. Entretanto, estaria sendo iniciada na
época da realizacdo da entrevista uma discussao no Conselho de Habitacdo no sentido de que
este pudesse assumir um papel propositivo e ativo junto a Prefeitura na intermediacdo com a
Caixa e também em relacdo a politica como um todo, inclusive debatendo no Conselho das
Cidades a nivel nacional. Como primeira medida, a Prefeitura divulgaria no site a relacdo dos
que assinaram o contrato. Deste modo, o site iria abrir espago para dendncias e sugestoes.

Uma questdo positiva que, ainda conforme os depoimentos, teria ocorrido a partir de
2013, seria a selecdo da demanda trés ou dois meses antes da inauguracdo do
empreendimento, buscando atender em alguma medida a portaria que exige que com 40% da

obra executadas a lista dos beneficiarios seja encaminhada para a. Essa antecedéncia também
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¢ vista como um ponto positivo por contribuir com o planejamento do Trabalho Social
adequado ao perfil dos beneficiarios.

5.2.5. Rio de Janeiro

No municipio do Rio de Janeiro, ndo conseguimos entrevistar as pessoas que lidam
com a demanda. Todavia, entrevistamos as pessoas responsaveis pelo Trabalho Social, mas
que ndo detinham o conhecimento integral de como € organizada a demanda.

No site da Prefeitura, estdo disponiveis as orientacdes e informacbes sobre o

Programa e a demanda, conforme seguem abaixo:

Papel da Secretaria Municipal de Habitacdo (SMH)

- Inscrever e orientar as familias interessadas;

- Realizar, quando necessario, a inscricdo das familias com renda até R$ 1.600,00 no
CADUNICO (Cadastro Unico Para Programas Sociais do Governo Federal).

- Organizar e divulgar os sorteios.

- Realizar entrevistas e montar os dossiés das familias selecionadas.

- Apresentar a Caixa Econdmica Federal a demanda identificada e qualificada de acordo com
as caracteristicas dos projetos.

Locais de inscricoes

Os interessados devem procurar 0s postos de atendimento da Secretaria Municipal de
Habitacdo (SMH) na Praca Pio X, 119, térreo, Centro, ou, no "Rio Poupa Tempo" (Shopping Bangu) -
Rua Fonseca 240, 2° andar — Bangu.

As inscricbes também podem ser feitas pela Internet. Basta preencher o “Formulario
Habitacional” no site da Prefeitura: www.rio.rj.gov.br/web/smh. Ficha de inscricdo no Anexo 7.

A prioridade sera para:

- Familias que comprovarem possuir pessoas com mais de 60 (sessenta anos).

- Familias de que facam parte pessoas com deficiéncias.

A selecdo sera realizada por meio de sorteios a serem realizados com base nas extracdes da
Loteria Federal, com divulgacdo no site da Prefeitura e no Diario Oficial do Municipio do Rio de
Janeiro. A Prefeitura convocara os sorteados, para apresentar a documentacdo, por carta, por
telefonema ou por e-mail.

O dltimo sorteio foi em dezembro de 2013. A SMH fazia um edital com a lista dos

concorrentes e com as regras do sorteio.
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Ainda estava divulgado no site da SMH no momento da pesquisa: As familias com renda
superior a R$ 1.600,01 ndo participardo de sorteios, podendo ser convidadas pela SMH a aderir a
empreendimentos destinados as respectivas faixas de renda.

Observacoes:

Segundo uma entrevistada da Prefeitura do Rio de Janeiro, nos primeiros anos,
2010/2011, o cadastro ndo seguia exatamente as regras da Portaria. Em primeiro lugar, porque
nesses dois anos aumentou consideravelmente a relacdo do nimero de removidos que
esperavam por um teto. Em segundo lugar, ja existia outro cadastro com origem no PAR —
Programa de Arrendamento Residencial cujo banco de dados tentou-se aproveitar para
realizar as novas inscri¢cbes. Porém, a tentativa ndo foi bem-sucedida e somente no final de
2012 uma empresa foi contratada para organizar um novo banco de dados.

Nota-se que o critério de familias chefiadas por mulheres nédo foi considerado pela
SMH como critério de selecdo, do mesmo modo que ndo foi submetida tal decisdo ao
Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social.

N&o ficou claro nas entrevistas se existe um cadastro das pessoas em situacdo de
risco ou se apenas se segue a listagem de quem esta no aluguel social. O que as entrevistas,
sim, deixaram claro, como ja descrito no Eixo 1, é que existem constantes pressoes politicas
dos outros Secretarios, do Prefeito, Vice-prefeito e Subprefeitos regionais para a inclusdo no
aluguel social ou o reassentamento, a partir da realizacdo de obras. No caso da ocorréncia de
desastres naturais, existe um formulério de cadastro que é preenchido diretamente pelas
assistentes sociais.

Como ja apontado na andlise do Eixo 1, segundo uma representante da Caixa, apesar
do limite maximo de 50% para unidades habitacionais destinadas a situacfes em que a
escolha das familias foi dispensada de sorteio, 0 municipio do Rio de Janeiro ja teria utilizado
“quase 90%” dessas unidades para situagdes de reassentamento com a perspectiva de, em
algum momento, no futuro, adequar esses percentuais a norma vigente.

Segundo os relatos dos entrevistados, a Secretaria de Habitacdo do Rio de Janeiro foi
sendo, cada vez mais, a principal responsavel por resolver os problemas referentes aos
reassentamentos. Estes sdo oriundos de desabamentos, potencializados a partir das enchentes

de 2010, ou de remogdes derivadas da realizacdo de obras de infraestrutura.

No6s tinhamos o cadastro das familias que eram oriundas das enchentes...
Havia um cadastro, onde as pessoas estavam no aluguel social. Quando
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surge o MCMV, e surge posterior as chuvas de 2010, entdo aproveitou-se
gue havia ja esse cadastro, entdo resolveu-se que essas pessoas cadastradas
iam ser reassentadas. (Tinha o cadastro também daquele programa
anterior ao MCMV?) Néo, ja havia um programa do PAR, que era portanto
um cadastro que ja estava acumulado, residual... (e juntou com esse?) Néo...
ndo juntou porque... o que foi feito... a primeira coisa que eles deram
prioridade, como havia uma parcela, 50% podia ser de pessoas que a
prefeitura indicasse, fazendo parte de areas de risco, que era pessoas que nao
pagariam, entdo isso que foi feito. Os primeiros reassentamentos que houve
foi em cima disso. (Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de
Janeiro)

E, porque as fichas tinham sido feitas por todas as assistentes sociais durante
as chuvas, porque a gente ia pros abrigos e preenchia. No Urubu, por
exemplo, foi um fim de semana que era uma dupla de assistentes sociais e
engenheiros, que fotografavam... num primeiro momento havia a
possibilidade de indenizar as pessoas (...) nds sabiamos s6 que as casas
tinham que ser derrubadas, que tinha sido uma &area muito atingida pelas
chuvas, acho até que morreu gente, (...) as pessoas tinham que ser retiradas
rapidamente. E claro, isso também interessava a gestdo, vocé sabe
perfeitamente que naquela altura a ideia era remover as favelas. Isso
aconteceu com os Prazeres... N&o era a toa que dizia que 5% das favelas...
até hoje é a meta... diminuir 5% da area de favelas... Entdo, essa dupla fazia
0 cadastro das familias e fotografava as casas. Isso foi feito, por essas
equipes, que foram num sabado e domingo e levantavam essas coisas.

Havia um banco de dados, tinha até o contrato com uma empresa que tinha
esse banco de dados. Era a mesma empresa que vinha desde o PAR. (ah,
agora eu entendi. Eu pensei que essa empresa tinha pego também todos
os dados do cadastro que era do PAR.) Eu acho que tinha.... era essa
mesma empresa que teve continuidade sim. (S6 que depois entrou, sei 1,
numa crise total e ficou mais de um ano sem empresa nenhuma,
paralisado.) Isso eu me lembro. Acho que passou a ser feito. (Entrevista
com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro)

Sim, mas ai é que ta, (a gente falava) “ja ta atingindo 50%”... Mas dizia o
Secretario de Habitagdo: “mas vamos construir mais do que os 50%”, ¢ ia
aumentando... Entdo por exemplo, esses grandes icones... Mangueira néo
houve... Triagem deve ter havido muito pouco de sorteio... (na nossa
amostra so6 teve um que disse que foi de sorteio) (ndo, ndo, teve uns 5 ou
6... que os sindicos falavam...) No Ipé Amarelo e Ipé Branco ndo foi,
aqueles todos da estrada dos Caboclos ndo foi sorteio... Foi tudo
reassentamento... Os desabrigados todos, foi muito mais barato pro
Prefeito... entdo a maioria... Olha, pra sorteio, se foi uns 30% foi muito. O
gue houve de sorteio foi ali, Senador Camar4, esses foram... esses Ultimos...
eu ndo sei quantos conjuntos foi 14, talvez seja uns 5 ou 6, e uns 4 ou 5 foram
por sorteio. (entdo aquele critério de 50% nao foi respeitado...) Né&o.
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro)
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Esse descompasso da pratica com a norma também esteve presente na entrevista
concedida pela gerente do Trabalho Social do PMCMYV da SMH ao relatar que, entre 2009 a
2012, foram inaugurados 49 condominios°, dos quais 36 foram usados para reassentamentos
e apenas 13 para atender aos inscritos no cadastro para sorteio. Esses dados indicam que a
Prefeitura do Rio de Janeiro tem usado massivamente 0 PMCMYV para o deslocamento de
familias removidas de forma involuntaria de seus locais originais de moradia, tendo como
justificativas os deslizamentos causados pelas chuvas de 2010, as obras para os grandes
eventos (Copa do Mundo de 2014 e Olimpiadas de 2016, por exemplo), ou as obras de
urbanizagdo de favelas®".

Os dados divulgados pelo Comité Popular da Copa e Olimpiadas do Rio de Janeiro
indicam que em 2011, 24 favelas ou ocupacgdes estavam ameacadas de remocao (total ou
parcial) devido a construcdo dos corredores de Bus Rapid Transit (BRT); de obras no entorno
dos equipamentos olimpicos; da construcdo do Parque de Madureira; das obras do Porto
Maravilha; além de duas ocupagfes enquadradas como areas de risco. Sdo intervencdes que ja
teriam deslocado 1.860 familias de um total de 7.185 ameacadas (COMITE, 2012). J4 os
dados de Faulhaber e Nacif (2013) indicam que, até abril de 2012, 10.577 domicilios ja
tinham sido removidos com diversas justificativas, conforme descrito na Tabela 6. Ressalta-se
que este nimero ainda ndo deve corresponder a totalidade das familias deslocadas, visto que,
em uma carta publica escrita em agosto de 2011 pelo entdo Secretario Municipal de Habitagédo

Jorge Bittar, ja havia sido registrada a remoc¢éo de 12.812 familias.

%0 Dos 49 condominios, 15 eram do PAR e migraram para 0 PMCMV, tendo sido utilizados para reassentamento.
5! Segundo Faulhaber e Nacif (2013), entre 2009 e 2012, houve um alto niimero de decretos desapropriatérios no
municipio com uma grande concentragao na area do Porto Maravilha e ao longo dos corredores viarios das linhas
de Bus Rapid Transit (BRT), em especial das linhas Transcarioca e Transoeste, que foram planejadas para
integrar a regido da Barra da Tijuca e Jacarepagua (estratégica para 0s megaeventos e expansdo do mercado
imobiliario para as camadas de renda média e alta) com outras areas da cidade. Essas intervengdes estdo em
consonancia com o novo Plano Diretor aprovado na gestdo do Prefeito Eduardo Paes e com as diretrizes do
caderno de encargos assumido para a realizacdo das Olimpiadas de 2016.
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Tabela 6. Motivo das Remocdes entre 2009 e abril de 2012, segundo a SMH

Razbes de remocdes Domicilios | Percentual

BRT Transcarioca 72 0,7%
BRT Transoeste 293 2,8%
Porto Maravilha 44 0,4%
Risco 4725 44, 7%

Obras da SMH 4496 42 5%
Obras de outras secretarias 947 9,0%

Total 10.577 100,0%

Fonte: FAULHABER e NACIF (2013)

Cabe ressaltar que nesses processos de remogéo, as condenagdes das casas e suas
desocupac6es tém acontecido sem laudos técnicos que embasem as decisGes, desrespeitando a
Lei Organica do Municipio e mesmo acdes judiciais em curso. Uma simples marcacdo na
fachada da casa com a sigla “SMH” acompanhada de um numero ja indicam que 0s
moradores estdo sujeitos a remocdo. Quando ha um esforco de convencimento dos moradores,
este sempre acontece de maneira individualizada, de modo a desmobilizar uma luta coletiva
(FAULHABER; NACIF, 2013). Quando algumas pessoas aceitam as propostas, as casas sao
destruidas, mas os destrocos nao sdo recolhidos, deixando os vizinhos envoltos nos escombros
das casas afetadas. Para escapar da paisagem de abandono que os cerca, tendem, portanto, a
aceitar qualquer proposta (CAVALCANTI, 2013). Embora haja a prerrogativa de
“participagao popular” ou “gestdo participativa”, na pratica, esta ndo acontece.

Vale notar que 26% dos domicilios em favelas a serem removidos, segundo Brum
(2013), se localizam na regido da Barra da Tijuca e Jacarepagud - estratégica para oS
megaeventos programados -, ainda que essa regido abrigue somente 12% do total de
domicilios em favelas na cidade. Também foram privilegiadas areas de elevada valorizacao
imobiliaria entre as favelas na lista para remocdo, gerando suspeitas quanto ao carater de
“risco” das escolhas. Inclusive, curiosamente, as areas de deslizamento decorrentes das
chuvas de 2010 nédo coincidiam com o pacote de remocdes anunciado em 2009 (NUNES,
2012).

Ainda de acordo com a carta do entdo Secretdrio de Habitacdo, das 12.812 familias
removidas até agosto de 2011, 4 mil foram reassentadas em apartamentos do PMCMV, 1.965

receberam indenizacdo®?, 1.374 realizaram compra assistida de outro imével®®, e 5.473 delas

52 Vale ressaltar que em funco da auséncia do titulo de propriedade dos iméveis, a indenizagéo é calculada com
base nas benfeitorias, desconsiderando o valor da terra, componente mais importante no pre¢o do imével. Em
funcdo deste descompasso e da pressao da Comissdo de Mediacao de Conflitos (que seré& apresentada a seguir), o
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estavam recebendo aluguel social, aguardando, desta maneira, reassentamento definitivo em
empreendimentos do PMCMYV ainda ndo entregues. Em outras palavras, 74% dos removidos
foram ou seriam realocados pelo PMCMYV. E importante ressaltar que o quantitativo exato de
familias removidas pela Prefeitura desde o inicio da gestdo de Eduardo Paes (2009-atual) ndo
foi possivel ser precisado. Para este relatdrio, com algumas aproximacdes calculadas a partir
de dados parciais coletados em certos 6rgdos que se dispuseram a colaborar e com alguns
outros ja trabalhados por pesquisas sobre este mesmo tema.

A dindmica da ampliacdo dos processos de reassentamentos foi sendo feita a margem
da Secretaria de Habitagdo, em um primeiro momento. No entanto, a extenséo dos conflitos
acabou por levar o Secretario a buscar uma centralizacdo das acfes. Nessa atuagdo, 0
Programa Minha Casa Minha Vida aparece como um dos principais recursos para agilizar,

facilitar e viabilizar as remocoes:

Quando iniciei na SMH comecei a observar que varios setores da Prefeitura
faziam despejo e vinham pedir uma acdo de ajuda da SMH. Isso porque no
guadro de assistentes sociais (que nado integrava a equipe de TS) tinha uma (e
ainda tem) que ja era muito experiente nesse “ramo” e ela recebia ligacdes
diretas do Prefeito ou de outro secretario do nucleo duro do Prefeito. Em
2010, teve a grande chuva que deixou muitas familias sem teto e o Prefeito
colocou na midia que iria acabar com as areas de risco nas favelas. Ai todos
perderam o rumo na Prefeitura. A defesa civil foi marcando milhares de
casas sem nenhuma necessidade, o Prefeito colocou na imprensa que iria
tirar os moradores da Estradinha, do bairro Laboriaux da Rocinha (a
Fundacdo Bento Rubido estava fazendo a regularizacio fundiaria desse
trecho), dos Prazeres (...). Mas entdo por denuncias que iamos recebendo
comecamos a ter o conhecimento de despejos realizados, pela Secretaria
Municipal de Obras, pelos subprefeitos, pela Rio Aguas, entre outras. Eu
recebia as dendncias e repassava para 0 Secretario e seus assessores pra que
eles conseguissem falar com o Prefeito ou com quem poderia barrar (...)
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Decreto Municipal n° 34.522 de 3 de outubro de 2011 define que o valor da avaliacdo da benfeitoria poderéa ser
acrescido em até 80%, em funcdo da localizagdo no que diz respeito & acessibilidade e disponibilidade de
servigos (item 1.5.2). Destaca-se que o Decreto Municipal n® 38.197, de 16 de dezembro de 2013 regulamenta
que o valor da terra passa a ser incorporado no calculo da indenizagdo. Concluindo, houve uma evolugdo no
aspecto legal e financeiro. Nas primeiras remocdes realizadas na Barra e Recreio por conta da Transoeste, as
indenizagbes variavam de R$3.000/5.000 a R$10.000 (poucas). Em 2011, o novo decreto aumentou para
R$38.000, R$40.000 e agora 0 novo decreto de 2013 incorpora o preco da terra. Isso aconteceu gragas a pressoes
de varios atores, inclusive da comissdo da ONU.

% Em funcdo do baixo valor da avaliagdo das benfeitorias, mesmo com o adicional criado pelo Decreto
Municipal n® 34.522/2011, que, para as familias que optam pela Compra Assistida, estabelece um acréscimo de
até 108% ao valor avaliado pela benfeitoria, os moradores tém tido dificuldade em conseguir outro imovel nas
proximidades. Além do valor, outro obstaculo para a compra de um imével proximo ao local de moradia original
é gue a maior parte dos imoveis do entorno sdo irregulares. Portanto, ndo séo aceitos como opcéo pela Prefeitura.
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Segundo uma representante da SMH, em resposta as muitas dentncias contra a forma
como os despejos vinham sendo realizados por parte de diferentes instituicbes, como a
Plataforma DHESCA (Direitos Humanos Econdmicos Sociais, Culturais e Ambientais), o
Conselho das Cidades e o Ministério Publico Federal, houve uma tentativa de melhorar os
procedimentos para as remogdes das familias com a criagdo de uma “Comissao de Mediagao
de Conflitos” no ambito do Conselho Gestor do Fundo Municipal de HIS, que se propunha a
acompanhar e monitorar as acdes de despejo e remocao de impacto social; elaborar critérios e
procedimentos com base na legislacdo para a realizacdo de reassentamento a fim de garantir o
direito @ moradia adequada das populacbes afetadas; promover o mapeamento dos conflitos
relativos as remocgdes e despejos na cidade; propor solugdes para cada tipo de conflito; e
promover um debate entre as diversas secretarias e 6rgdos da prefeitura no que tange a
atuacdo em conflitos na habitacéo.

Essa Comissdo de Mediacdo, segundo uma representante da SMH que participou
desse processo, foi se extinguindo por divergéncias no entendimento politico daquele espaco
constituido institucionalmente entre os representantes das diversas instituicdes membros. Para
ela, isto &, a representante da SMH, se a Comissao de Mediacdo tivesse continuado com forte
atuacdo, articulada com o Conselho das Cidades, a Relatoria da Plataforma DHESCA, e o
Ministério Publico Federal, “poderiamos ter multiplicado as pequenas vitorias que naquela
conjuntura iriam ser de grande beneficio para as familias que sofreram agress@es de todas as
ordens”.

Em sintese, a Prefeitura do Rio de Janeiro, que tem maior capacidade institucional e
administrativa para dispor de um cadastro mais efetivo e desenvolver uma atuagdo com maior
transparéncia, ainda assim, apresenta uma atuacdo que se destaca pela opacidade. Como o
Programa foi utilizado contrariamente a legislacdo e prioritariamente para resolver problemas
de reassentamento — e ndo apenas de areas de risco, como prevé a normativa —, ndo houve um
claro esforgo institucional no sentido de dar mais institucionalidade ao processo de inscri¢éo e
no processo de selecdo. Quanto aos reassentamentos, 0os depoimentos mostram que 0 processo
se deu a partir de um conjunto ndo organizado de demandas que ndo se enquadravam em
critérios claros para selecionar e alocar 0s reassentados nos novos empreendimentos. Essa
relativa desorganizacdo pode ter tido, além disso, implica¢fes no fato de os reassentamentos
terem sido realizados, em sua grande maioria, sem muitas considera¢fes sobre a maior

proximidade dos novos conjuntos em relagdo ao antigo local de moradia, ja que se tornava
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necessario preencher todas as unidades dos empreendimentos que iam sendo construidos.
Essa conjuntura sera apresentada no Tema I1.

O que cabe reafirmar aqui, afinal, € que, no caso do municipio do Rio de Janeiro, 0
Programa MCMV foi utilizado fundamentalmente como instrumento “facilitador” de um
amplo processo de remocdes e deslocamentos de populacdo em detrimento de uma estratégia
de combate ao déficit habitacional.

5.2.6. Outras formas de acesso ao Programa Minha Casa Minha Vida

Ainda para familias com até R$ 1.600,00 de renda familiar mensal, outra forma de
acessar a habitacdo é através do Programa Minha Casa Minha Vida Entidades. Neste caso, as
familias se organizam (ou se filiam) a uma entidade de fins ndo lucrativos, que deve ser
habilitada junto ao Ministério das Cidades, e, a partir dai, buscam terrenos, assessores
técnicos, elaboram seus projetos e acessam o financiamento através da entidade. Nessa
modalidade do Programa, a Prefeitura ndo participa da selecdo das familias, ja que o processo
é feito internamente a cada entidade. No momento da assinatura dos contratos individuais
com cada familia, a Caixa “filtra” as familias a partir dos mesmos critérios estabelecidos em
lei no PMCMV, eliminando aquelas que porventura estiverem em desacordo.

Para as Faixas 2 (de R$ 1.600,01 até R$ 3.275,00) e 3 (acima de R$ 3.275,00 até R$
5.000,00), a demanda para os empreendimentos € formada no mercado, ou seja, as proprias
construtoras comercializam as unidades habitacionais e, conforme as rendas de cada familia,
elas acessam o financiamento enquadrando-se nos diferentes niveis de subsidio. Vale ressaltar
que, em funcdo da comercializacdo, € comum encontrar no mesmo empreendimento familias
que compraram as unidades habitacionais com recursos préprios, entre aquelas que acessaram

o financiamento.

5.3. TEMA Il - PERFIL DOS MORADORES
Nesta secéo, sera realizada uma analise descritiva do perfil dos moradores nos cinco
empreendimentos que sdo estudos de caso desta pesquisa. O objetivo é caracterizar a demanda
do Programa Minha Casa Minha Vida para poder contrapd-la a oferta, definida conforme
exposto acima e que, materialmente, esta configurada na andlise a ser apresentada no Eixo 4.
Os perfis, por sua vez, serdo analisados a partir de dois critérios: por
empreendimento e por forma de acesso ao domicilio. Assim, pretende-se identificar

diferengas e semelhangas entre: os empreendimentos, tendo como hipGtese que a sua
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localizagéo interfere na qualidade de vida dos moradores; e entre os reassentados e 0s
“sorteados”, tendo como hipdtese que as familias removidas involuntariamente podem ter
diferencas socioeconémicas daquelas que optaram pelo cadastro junto as Prefeituras na
candidatura a uma moradia do Programa Minha Casa Minha Vida. Para cada variavel de
andlise, serd apresentado o critério que demonstra diferencas entre as familias, onde, em
alguns casos, os dados serdo expostos por empreendimento, por forma de acesso ao domicilio
ou pelos dois critérios.

Para iniciar a analise do perfil das familias beneficiarias, sera apresentada a forma de
acesso ao domicilio em cada empreendimento e a situacdo de propriedade dos imoveis,
conforme a Tabela 7 e a Tabela 8. No universo desta pesquisa, 57,9% das familias acessaram
ao PMCMYV através do sorteio do cadastro das Prefeituras, 34,5% através do reassentamento e
7,4% acessaram de outra forma. Na categoria “Outra”, estdo incluidas as familias que vivem
de aluguel, que usam o imoével emprestado de outra pessoa, ou que tiveram indicagdo politica,
entre outras formas. Embora 7,4% seja um valor relativamente baixo, em contrapartida,
significativo se considerarmos que se trata de condominios que foram entregues havia menos
de dois anos. No que diz respeito a situacdo da propriedade dos imdveis, e como seria de se
esperar, em todos os empreendimentos pesquisados mais de 90% das unidades sdo proprias.

No Bairro Carioca, 89,6% das familias acessaram a moradia através do
reassentamento, oriundas de diferentes favelas e areas de risco principalmente da Grande
Tijuca e de areas no entorno do empreendimento (Jacaré e Manguinhos), 0 que gerou
conflitos, como sera apresentado a seguir. Ressalta-se que este foi o Gnico empreendimento
onde o percentual de imdveis cedidos (6,4%) foi maior do que os alugados, que, por sua vez,
ndo foi identificado. Os empreendimentos de Belford Roxo e Queimados foram basicamente
ocupados por familias sorteadas (89,3% e 83,9%, respectivamente), mas algumas familias
vieram de favelas e areas de risco. Os condominios San Marino, San Francesco e San Carlo,
de Belford Roxo, foram aqueles que revelaram o maior nivel de unidades préprias (99,1%), o
que pode ser associado com um perfil de escolaridade e rendas mais altas em relacdo aos
outros. Contudo, os sindicos relataram que uma parcela significativa dos moradores ja vendeu
0 apartamento, sugerindo que familias com renda familiar de até R$ 1.600,00 ndo poderiam
ter tantos carros, como pode ser observado nos estacionamentos dos empreendimentos.

No empreendimento de Santa Cruz, a forma de acesso é dividida segundo o
condominio: trés dos seis condominios foram destinados para familias reassentadas e trés para

familias sorteadas. Este empreendimento apresentou o percentual de “outra forma” mais
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expressivo entre todos os casos. Algo que justificamos enquanto hipdtese como decorréncia

de sua localizacdo na Zona Oeste do Rio de Janeiro, isto é, uma area longe do Centro com

poucos postos de trabalho, e que pode ter influenciado na cessao (4,0%) e no aluguel (3,2%)

das unidades. Segundo um representante da Secretaria Municipal de Habitacdo do Rio de

Janeiro, as indicacBes politicas aconteciam somente na determinacdo de quais familias

participariam do sorteio. Contudo, em entrevistas com os moradores, por vezes, alguns

mencionavam terem conseguido o apartamento por indicacdo de alguém da Prefeitura.

Tabela 7. Forma de acesso ao domicilio nos empreendimentos da faixa 1

Forma de Empreendimentos de faixa 1
acesso ao i Total
domicilio | Garioon | Roxo | Queimados|
112 3 10 43 168
Reassentamento o sor | 2.7% 81% | 34.1% | 345%
_ 11 100 104 67 282
Sorteio 88% | 89,3% | 839% | 532% | 57,9%
2 9 9 16 36
Outra 16% | 80% | 7.3% | 127% | 7.4%
- 0 0 1 0 1
o respondeu 4 5or—5.0% 0,8% 0,0% | 0,2%
125 112 124 126 487
Total 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

Tabela 8. Situacdo de propriedade dos im6veis por empreendimento

) Empreendimentos de faixa 1
Situacéo de -
Propriedade | Bairro | Belford Santa
Carioca| Roxo |Queimados| Cruz Total
Préprio 117 111 117 115 460
93,6% | 99,1% 94,4% 91,3% | 94,5%
Alugado 0 1 2 4 7
0,0% ,9% 1,6% 3,2% 1,4%
Cedido 8 0 5 5 18
6,4% 0,0% 4,0% 4,0% 3,7%
Néo 0 0 0 2 2
respondeu 0,0% 0,0% 0,0% 1,6% 0,4%
Total 125 112 124 126 487
100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

No caso controle, da Faixa 2, apenas metade (49,5%) dos imdveis foi acessado

através do financiamento do PMCMV enquanto 32% das unidades foram compradas com
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recurso proprio e 17,2% ndo responderam (Tabela 9). Os dados sobre a situagdo da
propriedade confirmam os relatos ouvidos em campo relativos a valorizagdo dos iméveis e ao
fato de os proprietarios considerarem-nos um investimento, podendo-se inferir, assim, que
grande parte das familias que “ndo responderam” (62,5%) ja estava alugando o domicilio.
Este indice aponta para uma grande diferenca entre os empreendimentos de Faixa 1 e este
empreendimento da Faixa 2, por sua vez, entregue depois dos condominios de Belford Roxo,
Queimados e Santa Cruz.

Dito de outro modo, os imoveis no caso controle foram mais transacionados no
mercado em menos tempo de existéncia em relagdo aos outros. Porém, ndo é possivel afirmar
se essas unidades foram financiadas pelo PMCMV uma vez que, pelo menos um terco
(32,3%) das unidades, foi comprada com recursos proprios. Destaca-se que 100% das
unidades que declararam ter acessado o domicilio através do financiamento do Programa

continuam préprios, com o0s primeiros proprietarios, conforme Tabela 9.

Tabela 9. Situacéo de propriedade do imovel em relacdo a forma de acesso ao domicilio no caso
controle

o Forma de acesso ao domicilio
Situagéo de = - - . Total
ro rledade ecurso Inanclamento ~
prop Préprio MCVYM n&o respondeu
. 29 46 6 81
Proprio
96,7% 100,0% 35,3% 87,1%
1 0 10 11
Alugado
g 3,3% 0,0% 58.8% | 11,8%
Né&o 0 0 1 1
respondeu 0,0% 0,0% 5,9% 1,1%
Total 30 46 17 93
32,3% 49,5% 18,3% 100%

5.3.1. Moradia Anterior

Para compreender a situacdo da moradia anterior, esta parte contara com a analise de
quatro questdes: local de moradia anterior; tipo de ocupacdo da moradia anterior; tipologia da
moradia anterior; e forma de acesso ao domicilio anterior.

Considerando todas as familias entrevistadas, 44,1% delas vieram de areas
consolidadas/loteamentos; 33,4% de comunidades/favelas; 7,2% de conjuntos habitacionais; e

13% de area de risco. Entre os sorteados, 59,8% vieram de areas consolidadas/loteamento,
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enquanto que entre os reassentados, 58,9% vieram de comunidades/favelas, conforme Tabela
10.

Como se observa no Grafico 2, a grande maioria das familias dos empreendimentos
de Faixa 1 (91,6%), entre as diferentes formas de acesso ao domicilio, morava anteriormente
em casa, ao passo que somente 8% do total vivia em apartamento. Este dado pode indicar uma
possivel dificuldade de adaptacdo na nova moradia, por exemplo, no que diz respeito a
convivéncia com os vizinhos e a impossibilidade de expandir a area de seu imdvel, temas que
sdo mais bem explorados no Eixo 4 deste relatorio. Como € possivel observar no Grafico 3,
no caso controle, se verifica maior distribui¢do referente a tipologia da moradia anterior onde
25,8% das familias é oriunda de apartamento. Ainda assim, 71% delas moravam em casas.
Porém, se avaliarmos exclusivamente os domicilios que foram financiados pelo PMCMV
(49,5%), 82,6% morava em casa, se aproximando dos resultados observados nos outros

empreendimentos.

Tabela 10. Tipo de ocupagéo da moradia anterior em relacdo & forma de acesso ao domicilio dos
empreendimentos da Faixa 1

Tipo de Forma de acesso ao domicilio
ocupacao da Total
moradia anterior | Reassentamento| Sorteio | Outro | ndo respondeu
23 168 22 1 214
Loteamento
13,7% 59,6% 61,1% 100,0% 43,9%
99 57 6 0 162
Comunidade
58,9% 20,2% 16,7% 0,0% 33,3%
Conjunto 12 19 4 0 35
Habitacional 7.1% 67% | 11,1% 0,0% 7.2%
Area de Ri 32 28 3 0 63
rea de Risco
19,0% 9,9% 8,3% 0,0% 12,9%
. 2 10 1 0 13
N&o respondeu
1,2% 3,5% 2,8% 0,0% 2,7%
168 282 36 1 487
Total
100,0% 168 100,0% 100,0% 100,0%
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Gréfico 2. Tipologia de moradia anterior por forma de acesso ao domicilio nos empreendimentos de
Faixa 1
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Gréfico 3. Tipologia da moradia anterior por forma de acesso ao domicilio no caso controle
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O principal perfil encontrado para os moradores de Belford Roxo foi o de
beneficiarios que moravam anteriormente em loteamentos™ (69,6%), especialmente na
prépria cidade, conforme assinala 0 Mapa 1. A distancia média entre o antigo local de

> «L oteamento”, neste questionario, foi interpretado como as casas e apartamentos situados em ruas formais, ja
que as outras opg¢des da questdo eram “comunidade”, “area de risco” e “conjunto habitacional”;
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moradia e 0 novo endereco foi de 4,04 quildBmetros®™, a menor entre 0s quatro

empreendimentos.

Mapa 1. Locais de origem das familias beneficiarias do empreendimento de Belford Roxo
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O Parque Valdariosa, empreendimento de Queimados, € aquele que apresenta o
maior indice de familias que morava anteriormente em casa, atingindo 97,6% (Tabela 11). O
perfil dos sorteados € semelhante ao de Belford Roxo, com 64,5% proveniente de loteamentos
(Tabela 12), sobretudo do municipio de Queimados, conforme mostra 0 Mapa 2. A distancia
média do deslocamento para a casa nova foi de 3,41 quildmetros. Mesmo assim, pode-se
observar, no Mapa 2, que um numero razoavel de moradores veio dos municipios de Nova

Iguacu, Rio de Janeiro, entre outros, e de distancias muito superiores a 10 quilémetros.

*® Valor calculado a partir da média das distancias entre o antigo local de moradia e o atual de todos os
entrevistados.
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Mapa 2. Locais de origem das familias beneficiarias do empreendimento de Queimados.
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Tabela 11. Tipologia da moradia anterior dos empreendimentos de faixa 1

) ) Empreendimentos de faixa 1
Tipologia da - -
moradla anterlor Ball’ro BEIford QUEImadO Santa
Carioca Roxo S Cruz | Total
115 106 121 104 446
Casa
92,0% 94,6% 97,6% 82,5% | 91,6%
Apartamento J 6 3 21 39
P 7.2% 5,4% 24% | 16.7% | 8,0%
N&o respondeu L 0 0 L 2
P 8% 0.0% | 00% | 8% | 4%
Total 125 112 124 126 487
100,0% 100,0% 100,0% | 100,0% | 100,0%

O Bairro Carioca € constituido basicamente, segundo a Tabela 11, por ex-moradores
de favelas (64,8%) e areas de risco (22,4%) predominantemente da Grande Tijuca e
Manguinhos/Jacaré® (Mapa 3). Com isso, foi 0 empreendimento onde as familias menos se

% Da Grande Tijuca, 0 maior contingente veio do Morro do Borel/Indiana (Complexo do Borel, atendidas pela
UPP do Borel) e do Morro do Turano. H&, ainda, ex-moradores do Complexo de S&o Carlos, nos bairros do
Estacio e Rio Comprido; do Complexo do Andarai, no Andarai e no Grajad; do Morro dos Macacos, em Vila
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deslocaram, numa distdncia média de 3,10 km. Na pergunta se 0s vizinhos também se
mudaram para o empreendimento, 64% dos entrevistados responderam “alguns”, 14,4%,
“todos, 7,2%, ‘“nenhum”, enquanto 1,6%, “ndo sabe”. Para 12,8% dos entrevistados,
percentual préximo daqueles 10,4% ndo reassentados, a pergunta ndo se aplicaria, ja que ela
faz sentido somente para as familias que foram removidas coletivamente por motivos externos

a suas escolhas.

Mapa 3. Locais de origem das familias beneficiarias do Bairro Carioca
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Elaboracéo: Observatdrio das Metrdpoles

Os empreendimentos em Santa Cruz apresentam o perfil mais desigual por abrigarem
moradores das duas formas de acesso diferentes. Grande parte dos reassentados conseguiram
esse direito apos viverem quase dois anos na Ocupagdo Serra do Sol (as margens da Avenida
Brasil) no bairro de Paciéncia, e se considerarmos o local de moradia anterior a ocupacao,
encontra-se, ai, uma profusdo de lugares de residéncia anterior, incluindo outros estados da
federacdo. Entre os sorteados, destacam-se 0s que vieram de areas proximas da Zona Oeste,
dos bairros da Zona Norte cortados pela Avenida Brasil e de municipios proximos a Regido
Metropolitana. Para todos os moradores do empreendimento de Santa Cruz, a distancia média

Isabel; e do Morro da Mangueira. No Jacaré/Manguinhos, destacam-se 0s ex-moradores das favelas Mandela e
Mandela de Pedra.
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entre a moradia anterior e a atual é de 21,65 km - de longe, a maior entre 0s quatro

empreendimentos, como se podem observar 0s pontos mais espalhados no Mapa 4.

Tabela 12. Tipo de ocupacdo da moradia anterior por empreendimento

Tipo de ocupago Empreendimentos de faixa 1 Caso
da moradia Bairro | Belford : Santa | controle
anterior Carioca Roxo |Queimados| -
10 78 80 46 65
Loteamento
8,0% 69,6% 64,5% 36,5% | 69, 9%
. 81 22 16 43 4
Comunidade
64,8% 19,6% 12,9% 34,1% 4,3%
Conjunto 5 9 5 16 15
Habitacional 4,0% 8,0% 40% | 12,7% | 16,1%
. . 28 0 18 17 1
Area de Risco
22.4% 0,0% 14,5% 13,5% 1,1%
3 1 3 5 4 8
Né&o respondeu
0,8% 2,7% 4,0% 3,2% 8,6%
Total 125 112 124 126 93
100,0% 100,0% 100,0% |100,0% | 100,0%

Entre os reassentados, a distancia média foi de 11,98 km, e entre os sorteados, 24,08
km. A distancia média elevada apresentada para os sorteados fortalece a hipdtese apresentada
na Introdugdo referente as razdes pelas quais algumas familias “abrem mao” do subsidio
integral da Faixa 1 para buscar um financiamento na Faixa 2, situacdo em que podem
“escolher” uma localizacdo. O empreendimento de Santa Cruz foi aquele que apresentou

maior percentual de familias que moravam em apartamento, 16,7% (Tabela 11).
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Mapa 4. Locais de origem das familias beneficiarias do empreendimento de Santa Cruz
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No que diz respeito a tipologia de ocupacdo da moradia anterior, 0 caso controle, de
Faixa 2, se aproxima dos empreendimentos de Faixa 1 de Queimados e Belford Roxo,
compostos basicamente por sorteados na medida em que 69,9% de suas familias moravam em
“loteamento”. Ao mesmo tempo, essa tipologia se afasta do Bairro Carioca e Santa Cruz, nos
quais o0s reassentados ocupam um percentual maior, pois somente 5,4% de suas familias
vieram de “comunidade” ou de “4rea de risco”.

Como se observa no Mapa 5, os locais de origem das familias do caso controle sdo o0s
mais diversos possiveis, ou seja, de quase todo o Rio de Janeiro (com alguma concentracdo
nos bairros da Zona Norte referentes & Area de Planejamento 3) e ainda de outros municipios
da RMRJ como Itaguai, Seropédica, Nova Iguacu, Nilopolis e Sdo Jodo de Meriti, sendo a
distancia média entre a moradia anterior e a atual de 13,04 km. Neste aspecto, se aproxima de
Santa Cruz. Entretanto, cabe destacar que neste caso foram as préprias familias que, por
algum motivo, chegaram até o empreendimento e “escolheram” nele morar, pois 0 acesso se
deu através do mercado. Dizemos “escolheram”, pois, como sera visto no Eixo 3, 0s
empreendimentos do PMCMV, inclusive das Faixas 2 e 3, estdo muito concentrados

territorialmente, portanto, as opgdes locacionais de escolha sdo restritas. Por outro lado, os
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empreendimentos das Faixas 2 e 3 se concentram justamente na Area de Planejamento 3 e na
Zona Oeste — Area de Planejamento 5 — do municipio do Rio, o que nos levaria a pensar que

as familias poderiam ter se mudado para locais mais préximos de suas moradias anteriores.

Mapa 5. Locais de origem das familias beneficiarias do caso controle, de faixa 2
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Em relacdo a posse da moradia anterior, o cenario geral dos empreendimentos de
Faixa 1 indicou que quase um ter¢o (31%) dos moradores dos empreendimentos de Faixa 1
morava de aluguel. Entre os sorteados, os que viviam de aluguel representavam 36,5% das
familias, conforme Tabela 13. Pouco mais de um quarto de todos os entrevistados (36,8%) ja
possufa uma moradia que considerava propria>’. Entre os sorteados, 28,4% deles ja eram
donos de uma casa. Esse indice é bem maior entre os reassentados, quando vai a 61,1%. Isto
se justifica pelo fato da legislacdo do Rio de Janeiro ndo contemplar os removidos locatarios
com unidades habitacionais, mas com um “auxilio financeiro” que lhes dé condi¢cbes de

“buscar um novo imovel para alugar, facilitando o pagamento do depdsito, mecanismo

ERINNT3 LR RT3

% Para tanto, somou-se as categorias de resposta “comprou o domicilio”, “comprou o terreno € construiu”, “o
domicilio foi cedido definitivamente pelo proprietario (ou herdado)” e “ocupou o terreno e construiu o
domicilio”.
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utilizado nos aluguéis em areas de baixa renda, em substituicdo ao fiador” (Decreto n°

34.522/2011).

Tabela 13. Acesso ao domicilio anterior por forma de acesso ao domicilio entre os empreendimentos

de Faixa 1
Total Sorteados Reassentados
1o | Alugou o domicilio | 31,0% | Alugou o domicilio | 36,5% Comprqt_; 0 23,2%
domicilio
O domicilio foi
Comprou o 0 emprestado 0 - 0
20 domicilio 13,6% temporariamente 14,9% | Alugou o domicilio | 20,8%
pelo proprietario
30 Outra forma 13,3% Outra forma 13,1% Outra forma 13,7%
0 domicilio foi © docrgéci('j'c')o foi
emprestado g Ocupou o terreno e
40 . 10,1% definitivamente 9,6% . 9,5%
temporariamente pelo proprietério construiu
pelo proprietario (ou herdado)
O domicilio foi
cedido Comprou o
50 definitivamente 9,4% dom?cilio 8,9% Aluguel social 10,7%
pelo proprietéario
(ou herdado)
Comprou o terreno Comprou o terreno Comprou o terreno e
i 0, 0, 0,
60 e construiu 7,4% e construiu 5,3% construiu 10,1%
O domicilio foi
Ocupou o terreno e Ocupou o terreno e cedido
70 construiu o 6,4% construiu o 5,0% | definitivamente pelo | 8,3%
domicilio domicilio proprietério (ou
herdado)
. Terreno ou laje Terreno ou laje
0, 0, 0,
80 Aluguel social 4, 7% cedida 5,0% cedida 1,8%
O domicilio foi
9o | Termenooulaje | 400 | Aluguel social | 1,8% ML 1,8%

cedida®

temporariamente

pelo proprietério

Por empreendimento, como demonstra a Tabela 14, a categoria “alugou o domicilio”
lidera em Belford Roxo (33,0%), Queimados (40,3%) e Santa Cruz (34,1%). No Bairro

Carioca, 24,8% dos domicilios anteriores foram comprados, sendo a categoria mais

recorrente, 0 que condiz com o fato da grande maioria ser reassentada. Ja no caso controle,

ndo foi possivel mapear a condicdo de posse da moradia anterior, pois a categoria que lidera,

*® Nessa categoria, consideraram-se também aqueles que moravam com os pais ou com algum parente préximo
ou compartilhavam o terreno com alguém sem ter a posse do mesmo (morava de favor).
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com 31,9%, foi “outra forma”. De todo modo, a segunda categoria mais recorrente foi

“alugou”, com 28,6%, aproximando-se dos outros empreendimentos.

Tabela 14. Forma de acesso ao domicilio anterior por empreendimento

Empreendimentos de Faixa 1 c
aso
Forma de acesso ao Ultimo | Bairro | Belford Queimados Santa | controle
domicilio Carioca | Roxo Cruz
21 37 50 43 26
Alugou
g 16:8% | 330% | 403% 3;(’)1 28,6%
31 13 5 17 14
Comprou o domicilio
P 24.8% | 11,6% 4,0% 1;’)5 15,4%
10 15 12 28 29
Outra forma
80% | 134% |  9,7% 23/(’)2 31,9%
Domicilio foi emprestado 3 16 25 5 5
temporariamente pelo
proprietario 2,4% 14,3% 20,2% 4,0% 5,4%
Domicilio foi cedido 13 11 14 8 4
definitivamente pelo
proprietario 10,4% | 9,8% 11,3% 6,3% 4,4%
. 18 6 6 6 7
Comprou o terreno e construiu
14,4% | 5,4% 4,8% 4,8% 7.7%
Ocupou o terreno e construiu 10 0 4 11 L
P 80% | 54% 32% | 87% | 11%
aluguel social 18 0 L 4 0
g 14,4% | 0,0% 0,8% 3,2% 0,0%
1 8 7 4 3
Terreno ou laje cedida
J 8% 7.1% 5,6% 3,2% 3,3%
N&o respondeu 0 0 0 0 2
P 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2.2%
125 112 124 126 93
Total 100,0
[0) 0, 0, !
100,0% | 100,0% 100,0% % 100%

5.2.2. Caracteristicas das familias

Para caracterizar as familias beneficiarias, de modo a, posteriormente, avaliar se as
unidades ofertadas pelo Programa estdo adequadas as suas normas, serdo analisadas questdes
relativas a composicao da familia, a renda, a escolaridade de seus componentes, a situagédo de
trabalho e aos custos da moradia. Serdo analisados também alguns cruzamentos entre essas

variaveis.
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5.3.3. Composicao das familias

A maior parte das familias dos empreendimentos da Faixa 1 é biparental com até dois
filhos (27,5%), seguido da familia ampliada® (24,6%). Entre aquelas que foram sorteadas,
vale notar o alto percentual de familias ampliadas (32,5%). Entre os reassentados, 44,1% séo
biparentais, portanto, eles sdo mais “juntados” que os sorteados, enquanto 11,9% das familias
sdo unipessoais. Contudo, ao avaliar o estado civil das pessoas, a diferenca do percentual
delas que sdo casadas entre os sorteados (17,2%) e os reassentados (15,5%) esta dentro da
margem de erro da pesquisa - a vista disso, sdo considerados empatados tecnicamente.
Destaca-se que esse nivel € muito baixo e pode ser decorrente da menor institucionalizagdo
das familias de renda mais baixa. De acordo com a Tabela 15, se analisarmos apenas as
familias com até dois filhos, tanto as reassentadas como as sorteadas atingem o valor de
40,5%.

Tabela 15. Tipologia familiar por forma de acesso ao domicilio dos empreendimentos de Faixa 1

Tipologia Forma de acesso ao domicilio dos empreendimentos de Faixa 1 S
i~ ota
familiar | Reassentamento Sorteio Outro N&o respondeu
Unipessoal 20 21 2 0 =t
P 11,9% 7.4% 5,6% 0,0% 8,8%
Casal sem 11 28 3 0 42
filhos 6,5% 9,9% 8,3% 0,0% 8,6%
Biparental 52 68 13 1 134
Cof?;hagg 2 31,0% 24,1% 36,1% 100,0% 27,5%
Biparental 21 30 5 0 56
com3,40ub
filhos 12,5% 10,6% 13,9% 0,0% 11,5%
Biparental 1 1 0 0 2
com mais de 5 0,6% 0,4% 0,0% 0,0% 0,4%
filhos
Monoparental 16 46 1 0 63
com ate 2 9,5% 16,4% 2,8% 0,0% 12,9%
filhos
Monoparental 10 14 2 0 26
Comfﬁ’h‘;sou > 6,0% 5,0% 5,6% 0,0% 5,3%
Monoparental 1 0 0 0 1
com mais que 0 0 0 0 q
5 filhos 0,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%

% Por “familia ampliada” compreende-se qualquer familia que seja integrada por alguma pessoa que néo tenha
vinculo priméario, ou seja, pai/méde e filho(a) ou uma relacdo de casal, com o titular ou responsavel pelo
apartamento.
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Tipologia Forma de acesso ao domicilio dos empreendimentos de Faixa 1
. Total
familiar Reassentamento Sorteio Outro N&o respondeu
Familia 36 74 10 0 120
ampliada 21,4% 26,2% 27,8% 0,0% 24,6%
Total 168 282 36 1 487
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Ao se analisar a tipologia familiar por empreendimento, verifica-se que h& maior

concentracdo de familias unipessoais no Bairro Carioca (11,2%) e no empreendimento de

Santa Cruz (11,9%). Em Belford Roxo, por sua vez, ha uma concentracao significativa de

familias monoparentais com até dois filhos (17,9%). Comparando os empreendimentos de

Faixa 1 com o caso controle, encontra-se uma diferenca significativa, ja que 49,5% das

familias no caso controle sdo casais sem filhos e apenas 6,5% sdo de familias ampliada

(Tabela 16).

Tabela 16. Tipologia familiar por forma empreendimento

Empreendimentos Faixa 1

Tipologia familiar Bairro Belford Santa Caso
. i controle
Carioca Roxo Queimados| Cruz
Unipessoal 14 ! ! 15 8
11,2% 6,3% 5,6% 11,9% 8,60%
Casal sem filhos 6 ! 12 17 46
4,8% 6,3% 9,7% 13,5% | 49,50%
Biparental com até 2 filhos 41 35 30 28 26
32,8% 31,3% 24,2% 22,2% | 28,00%
Biparental com 3,4 ou 5 10 10 20 16 2
filhos 8,0% 8,9% 161% | 127% | 5,00
Biparental com mais de 5 0 0 1 1 0
filhos 0,0% 0,0% 0,8% 0,8% 0%
Monoparental com até 2 15 20 12 16 4
filhos 12,0% 17,9% 9,7% 12,7% 4,30%
Monoparental com 3, 4 ou 8 7 6 5 1
5 filhos 6,4% 6,3% 4,8% 4,0% 1,10%
Monoparental com mais 0 0 0 1 0
que 5 filhos 0,0% 0,0% 0,0% 0,8% 0%
Familia ampliada 31 26 36 27 6
24,8% 23,2% 29,0% 21,4% 6,50%
Total 125 112 124 126 93
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% | 100%

Alinhada com a principal tipologia familiar dos empreendimentos de Faixa 1 —

biparental com até dois filhos -, quase metade das familias (46,4%) possui entre 3 e 4
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membros. Contudo, os nimeros de pessoas por familia indicam que “familia ampliada” ndo
significa familia numerosa, pois, apesar do alto indice de familias ampliadas (24,6%), apenas
2,5% dos moradores possuem familias com mais de 7 pessoas, conforme aponta a Tabela 17.
A menor concentracdo de familias numerosas estd no Bairro Carioca, que abrange
2,4% da populacdo local (Tabela 18). As duas familias entrevistadas que eram mais
numerosas estavam em Queimados, com 13 pessoas, e em Santa Cruz, com 11 pessoas.
Também é em Santa Cruz onde as familias com 1 e 2 pessoas correspondem ao maior
percentual (34,1%), ocorrendo neste empreendimento a maior dispersdo do numero de
pessoas por familia, conforme o desvio padrdo. O caso controle, mais uma vez, se destaca
como um empreendimento diferente, pois 55,9% de suas familias possuem 2 pessoas,
confirmando a predominancia dos casais sem filhos. Outro aspecto relevante a ser destacado
no caso controle é que nao ha familias com mais de 7 pessoas e apenas 3,2% sao compostas
por 5 a 7 pessoas. Ao se analisar as familias com até 4 pessoas, Queimados apresenta valor
correspondente a 70,2%, Santa Cruz, 72,2%, Bairro Carioca, 75,2%, Belford Roxo, se
afastando um pouco dos outros empreendimentos, com 79,5% de suas familias com até 4

pessoas, €, por fim, o caso controle, com 96,8%, ou seja, quase a totalidade.

Tabela 17. NUmero de pessoas por familias em relacdo a forma de acesso ao domicilio dos
empreendimentos de Faixa 1

NUmero Forma de acesso ao domicilio dos
de pessoas empreendimentos de Faixa 1
por _ o Total
familia | Reassentamento | Sorteio | Outro respondeu
1 20 21 2 0 43
11,9% 7,4% 5,6% 0,0% 8,8%
) 25 62 5 0 92
14,9% 22,0% | 13,9% 0,0% 18,9%
344 74 133 18 1 226
44,0% 47,2% 50,0% 100,0% 46,4%
5a7 45 58 11 0 114
26,8% 20,6% 30,6% 0,0% 23,4%
. 4 8 0 0 12
Mais que 7 2.4% 28% | 00% | 00% | 25%
Total 168 282 36 1 487
100% 100% 100% 100% 100%
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Tabela 18. NUmero de pessoas por familias por empreendimento

NGmero de Empreendimentos Faixa 1 Caso
essoas por i Total
i | Eovce| oo | Queimaces| Frie
14 7 7 15 43 8
! 11,2% | 6,3% 5,6% 11,9% 8,8% 8,6%
’ 22 24 18 28 92 52
17,6% | 21,4% 14,5% 22,2% | 18,9% 55,9%
3a4 58 58 62 48 226 30
46,4% | 51,8% 50,0% 38,1% | 46,4% 32,3%
a7 31 21 33 29 114 3
24,8% | 18,8% 26,6% 23,0% | 23,4% 3,2%
. 3 8 8 10 29 0
Mais que 7
2,4% 7,1% 6,5% 7,9% 6,0% 0%
Total 125 112 124 126 487 93
100% 100% 100% 100% 100% 100%

Considerando as Portarias n°® 610 de 2011 e n° 595 de 2013, todos os
empreendimentos de Faixa 1 atenderam o percentual minimo de 3% de familias integradas
por pelo menos 1 pessoa com necessidades especiais, conforme Tabela 19. O caso controle,
que é da Faixa 2 e, portanto, ndo tem que obedecer tais Portarias, abrigou somente 1,3% de

familias com algum portador de necessidades especiais.

Tabela 19. Familias com pelo menos uma pessoa com necessidades especiais

Santa Cruz Belford Queimados Bal_r ro Caso
Roxo Carioca controle
3,10% 3,10% 3,77% 4,22% 1,3%

Embora ndo se possa avaliar se a diretriz da Portaria n® 610/2011 baseada em
privilegiar as familias chefiadas por mulheres foi respeitada, uma vez que o critério utilizado
na pesquisa foi o de identificar quem era o titular do imovel e ndo a autodeclaracdo de quem
era o chefe da familia, foi possivel notar uma diferenca no sexo dos titulares entre as Faixas 1
e 2. Como se observa no Grafico 4 e no Gréafico 5, na Faixa 1, a maioria (79,7%) dos titulares
e responsaveis pelo domicilio (nos casos em que o imével ndo é proprio), em todas as faixas
etarias, corresponde ao sexo feminino, enquanto na Faixa 2 a maior parte é do sexo
masculino, com excecdo da faixa etaria mais alta (65 anos ou mais), que, por ser representar
apenas um caso, pode ser descartado da avaliacdo de acordo com a margem de erro da

pesquisa.
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Este dado pode significar uma deturpacdo dos “chefes de familia” da Faixa 1 pelo
PMCMV, pois €é nesta onde a diretriz mais incide. Por outro lado, também pode ser que as
familias de mais baixa renda identifiguem mais mulheres como chefes de familia, inclusive
porque o percentual de familias monoparentais, que sdao, em sua maioria de mulheres, séo
mais presentes na Faixa 1 (18,4%) do que na Faixa 2 (4,4%). A idade dos titulares e
responsaveis pelo domicilio € proxima nas duas faixas, estando ambas concentradas entre 25 e
44 anos, sendo que a Faixa 2 é mais concentrada especialmente no intervalo entre 25 e 34

anos, condizendo, portanto, com a sua principal tipologia familiar: casais sem filhos.

Grafico 4. Faixas etéria e sexo dos titulares ou responsaveis pelo domicilio nos empreendimentos de
Faixa 1
30,0%
25,0%

20,0%

15,0%

10,0%
1 I ]

NR De 17 a 24De 25 a 34De 35 a 44De 45 a 54De 55 a 6465 anos ou
anos anos anos anos anos mais

® masculino ™ feminino
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Gréfico 5. Faixas etérias e sexo dos titulares ou responsaveis pelo domicilio no caso controle
35,0%

30,0%
25,0%
20,0%
15,0%
10,0%
5,0% L
0,0% — —
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Emasculino ®feminino

No Grupo Esperanca, caso controle do PMCMYV Entidades, o cadastro realizado pela
assessoria técnica da Fundacdo Bento Rubido (s/d) usou a categoria “chefes de familia”
constatando que, dos 70 chefes, 52 sdo mulheres (ou seja, 72%), coincidindo com os estudos
de caso da Faixa 1 financiada através do FAR. Entre os responsaveis pela familia, 4 tém até
25 anos; 11, entre 26 e 30 anos; 23, entre 31 e 40 anos; 19, entre 41 e 50 anos; 12 entre 51 e
60 anos; e 1 responsavel possuindo mais de 60 anos. Em relacdo a faixa etaria, a maior
concentracdo dos chefes de familia do Grupo Esperanca esta entre 31 e 50 anos, sendo,
portanto, uma média de idade um pouco mais alta que nos empreendimentos de Faixa 1 e no

caso controle.

5.3.4. Escolaridade

No que diz respeito a escolaridade, serdo analisadas o grau de escolaridade de
pessoas com 17 anos®® ou mais, o percentual de pessoas que estdo frequentando a escola por
faixa etaria e, para finalizar, sera apresentado um cruzamento do grau de escolaridade e da
renda de modo a avaliar a relagdo entre essas duas variaveis.

O total de pessoas entre as familias entrevistadas com mais de 17 anos nos
empreendimentos de Faixa 1 é de 1.071, enquanto no caso controle é de 187. Em todos os

empreendimentos da Faixa 1, o ensino fundamental incompleto é o grau do maior percentual

% O corte em 17 anos se deu por ser a “idade ideal” de conclusdo do Ensino Médio, caso ndo haja nenhum
atraso.
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de pessoas, sendo que em Queimados e no Bairro Carioca essa concentracdo € mais

acentuada, atingindo, respectivamente, 42,3% e 42,8% (Tabela 20). A segunda concentragdo

de nivel de escolaridade nos empreendimentos de Faixa 1 é o ensino medio completo. Neste

caso, 0s maiores indices sdo de Santa Cruz, com 31,4%, e Belford Roxo, 28,1%. Ja no caso

controle, o quadro € bastante diferente: 38,5% das pessoas possui 0 ensino superior completo,

sendo o segundo grau com maior nimero de pessoas também, com 28,9%. Se destacarmos as

pessoas que possuem escolaridade além do ensino médio completo, verifica-se 4,8% no

Bairro Carioca, 11,0% em Belford Roxo, 1,1% em Santa Cruz e 65,7% no caso controle.

Tabela 20. Grau de escolaridade de pessoas com 17 anos ou mais por empreendimento

esgil’:;]ig;de CB:rlirgga B;I;‘)c:;d Queimados | Santa Cruz e co(riiligle
Pré escola 0 0 2 0 2 0
0,0% 00% | 0,73% 0,00% 0,19% 0%
ensino 116 76 116 88 396 3
fm%?n”:ﬁgg' 428% | 300% | 42349 | 3247% | 3697% | 16%
ensino 31 31 29 31 122 1
f“C”odnimi:‘;a' 11,4% 123% | 1058% | 11.44% | 1139% | 05%
ensino 34 37 35 44 150 6
inc’gre:;feto 125% | 146% | 12779% | 1624% | 1401% | 32%
en,sir)o 62 71 73 85 201 54
C(;nnfsl'gto 229% | 281% | 266490 | 31,37% | 2717% | 28.9%
superior 7 14 3 6 30 33
incompleto 2,6% 55% | 1,09% 2,21% 2,80% | 17,6%
superior 6 13 0 2 21 72
completo 2,2% 51% | 0,00% 0,74% 1,96% | 38,5%
pos- 0 1 0 0 1 18
graduagdo 0.0% 4% | 0,00% 0,00% 0,09% | 96%
nenhum 10 4 11 11 36 0
3,7% 16% | 4,01% 4,06% 3,36% 0%
nao 5 6 7 4 22 0
respondeu 1.8% 2 4% 2,55% 1,48% 2,05% 0%
Total 271 253 274 271 1071 187
100,0% | 100,0% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,0%

Ao analisar o grau de escolaridade por forma de acesso ao domicilio dos

empreendimentos de Faixa 1, conclui-se que as pessoas reassentadas possuem graus de
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escolaridade ligeiramente mais baixos que aquelas sorteadas, ja que 41,3% das reassentadas
possuem apenas o ensino fundamental incompleto e 28,7% possui 0 ensino médio completo
ou mais, enquanto entre os sorteados sdo 35,0% com o ensino fundamental incompleto e

37,2% com no minimo o ensino médio completo (Tabela 21).

Tabela 21. Grau de escolaridade de pessoas com 17 anos ou mais por forma de acesso ao domicilio
dos empreendimentos de faixa 1

Grau de
escolaridade | Reassentamento| Sorteio | Outro Nao sabe Total
1 1 0 0 2
Pré escola 0,3% 0,16% | 0,00% 0,00% 0,19%
ensino 154 213 27 2 396
fundamental 41.3% . o o 0
incompleto ' 35,03% | 31,40% 50,00% 36,97%
ensino 43 73 5 1 122
fundamental 11.5% . o 0 0
completo ' 12,01% | 5,81% 25,00% 11,39%
ensino médio 50 83 17 0 150
incompleto 13,4% 13,65% | 19,77% |  0,00% 14,01%
ensino médio 94 169 27 1 291
completo 25,2% 27,80% | 31,40% | 25,00% | 27,17%
superior 7 20 3 0 30
incompleto 1,9% 3,29% | 3,49% 0,00% 2,80%
superior 6 13 2 0 21
completo 1,6% 2,14% | 2,33% 0,00% 1,96%
pos- 0 1 0 0 1
graduacao 0,0% 0,16% | 0,00% 0,00% 0,09%
nenhum 13 22 1 0 36
3,5% 3,62% 1,16% 0,00% 3,36%
néloOI 5 13 4 0 22
respondeu
P 1,4% 214% | 465% | 0,00% 2,05%
Total 373 608 86 4 1071
100,0% 100,00% | 100,00% 100,00% 100,00%

No caso do caso da modalidade Entidades, Grupo Esperanca, o cadastro da
assessoria técnica Bento Rubido (s/d) disponibiliza apenas os dados dos chefes de familia.
Sendo assim, eles estdo distribuidos da seguinte forma: 1 analfabeto, 20 com fundamental
incompleto, 7 com fundamental completo, 4 com ensino medio incompleto, 41 com ensino
médio completo, 3 com superior completo e 1 ndo respondeu. Portanto, ainda que a

escolaridade do chefe de familia seja, em geral, um pouco mais alta que a média, o perfil de
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escolaridade do Entidades se mostra como intermediario entre a Faixa 1 e a Faixa 2, ja que a

primeira tem 48,6% das pessoas com até o ensino fundamental completo, a segunda

apresentando 48,1% das pessoas com, no minimo, ensino superior completo, ao passo que o

Entidades apresenta 58,6% de seus chefes com ensino médio completo.

No geral, de todos os moradores dos empreendimentos da Faixa 1, 36,7% estdo

estudando atualmente, seja em creche, escola ou faculdade. Este grupo estd concentrado

principalmente entre 0s 0 e 16 anos, sendo que mais da metade dele (237 de 644) possui entre

7 e 16 anos (Tabela 22). Nessa faixa etaria, 93,7% das pessoas estudam, pois € dever dos

responsaveis matricular as criangas de 6 a 14 anos no ensino fundamental, de acordo com a lei

n® 11.114/2005. Além dessa exigéncia, uma das condi¢cdes para o recebimento da Bolsa

Familia é que os filhos estejam matriculados na escola. Assim, possivelmente, esta é uma das

explicacbes para 55,3% das criancas de 0 a 7 anos estarem estudando, além dos pais

precisarem que alguém ou alguma instituicdo cuide das criancas enquanto trabalham.

Verifica-se, também, que o percentual de jovens (17 a 24 anos) que estuda atualmente cai

bruscamente em relacdo as faixas mais novas, correspondendo apenas ao valor de 30,8%.

Tabela 22. Pessoas que estudam atualmente por faixa etaria nos empreendimentos de faixa 1

Faixa etaria dos empreendimentos de faixa 1

Estuda DeOa7| De7a | Del7a | De25a | De35a | De45a | Deb55a | 65anos
atualmente? anos 16 anos | 24 anos | 34 anos | 44 anos | 54 anos | 64 anos | ou mais | Total
sim 168 357 76 20 14 5 4 0 644
55,3% | 93,7% | 30,8% 7,2% 5,4% 3,8% 4,3% 0,0% 36,7%
ndo 131 23 171 259 246 128 90 56 1104
43,1% 6,0% 69,2% | 92,8% | 94,6% | 96,2% | 95,7% | 100,0% | 62,9%
nado respondeu 5 1 0 0 0 0 0 0 6
1,6% ,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% ,3%
Total 304 381 247 279 260 133 94 56 1754
100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

Ja no caso controle, como se observa na Tabela 23, os jovens de 17 a 24 anos estao

estudando mais do que as criancas de 0 a 7 anos, correspondendo, respectivamente, a 64,7% e

47,1% de cada faixa etaria. A queda no percentual de pessoas que estuda acontece entre 0s 25

e 34 anos, supostamente a idade em que as pessoas ja estdo formadas no ensino superior. Na

faixa etaria de 7 a 16 anos, 100% das pessoas esta estudando. Destaca-se que o percentual das

pessoas que estudam no caso controle (29,1%) é menor do que aquele dos empreendimentos
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da Faixa 1 em razdo do perfil dominante no empreendimento da Faixa 2 de “casais sem

filhos”.
Tabela 23. Pessoas que estudam atualmente por faixa etaria no caso controle
Faixa etéria
Estuda DeOa7| De7a | Del7a | De25a | De35a | De45a | De55a | 65 anos
atualmente? | anos 16 anos | 24 anos | 34 anos | 44 anos | 54 anos | 64 anos | ou mais | Total
sim 8 19 11 17 9 1 0 0 65
47,1% | 100,0% | 64,7% | 18,3% | 17,6% 5,3% 0,0% 0,0% 29,1%
néo 9 0 6 76 42 18 3 4 158
52,9% 0,0% 353% | 81,7% | 82,4% | 94,7% | 100,0% | 100,0% | 70,9%
Total 17 19 17 93 51 19 3 4 223
100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

Ao observar a distribuicdo dos graus de escolaridade das pessoas com 17 anos ou
mais por faixa etaria no Gréafico 6, se percebe que quanto mais velhas as pessoas, menor tende
a ser seu nivel de escolaridade - isto €, maior o percentual de pessoas apenas com 0 ensino
fundamental incompleto ou com nenhuma escolaridade. No caso da faixa etaria de 65 anos ou
mais, por exemplo, 57,1% possuem apenas o ensino fundamental incompleto e 17,9% néo
dispbe de qualquer nivel de escolaridade. Verifica-se que as pessoas entre 25 e 34 anos sdo as
mais bem formadas, pois apresentam as maiores concentracbes delas com ensino médio

completo, superior incompleto e completo.

Grafico 6. Escolaridade de pessoas com 17 anos ou mais por faixa etaria nos empreendimentos de

Faixa 1
0
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60% o || .
O BN
57,1%

0, 0, 0, J

20% 55,03 20.4% 43,5% 44,4% 48,9%

0%
De 17 a 24 anos De 25 a 34 anos De 35 a 44 anos De 45 a 54 anos De 55 a 64 anos 65 anos ou mais

pré-escola ensino fundamental incompleto
ensino fundamental completo  ®ensino médio incompleto

ensino médio completo superior incompleto
m superior completo m pds-graduagdo

nenhum B N4o respondeu
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No caso controle, também sdo as pessoas entre 25 e 34 anos as melhores formadas,
muito embora seus os graus de escolaridade, de um modo geral, sejam mais altos do que na
Faixa 1, como ja verificado na Tabela 20 e na Tabela 21. Para tal faixa etaria, 82,8% das
pessoas possui mais que o ensino médio completo. Se, por um lado, é entre as pessoas de 65
anos ou mais onde se observa o maior percentual de ensino fundamental incompleto, isto €, de
baixa escolaridade, por outro, metade dessa faixa possui superior completo, conforme aponta
o Grafico 7. Vale destacar que os dados referentes as pessoas com idade superior a 55 anos
serdo descartados uma vez que seus numeros absolutos sdo muito pequenos (3 para “55 a 64

anos” e 4 para “65 anos ou mais”).

Gréfico 7. Escolaridade de pessoas com 17 anos ou mais por faixa etaria no caso controle
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5.3.5. Renda

Mais da metade (51,7%) das familias dos empreendimentos de Faixa 1 ganha até 1,5
salarios-minimos® (SM). Portanto, considerando a defasagem de tempo entre a aplicacio do
questionario e a selecdo dos beneficiarios, pode-se dizer que o Programa esta conseguindo
atingir o publico alvo planejado. Apos o intervalo 0 a 1 salario-minimo (SM), onde estdo
concentradas as maiores parcelas de familias por todas as formas de acesso ao domicilio,
observa-se que a segunda maior fracdo dos sorteados esta na faixa de 1 a 1,5 SM, enquanto
entre os reassentados é de entre 2 a 3 SM. Logo, 0s reassentados possuem uma renda média

%1 0 valor do salario-minimo considerado é R$ 724,00, vigente em 2013, momento das pesquisas de campo.
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um pouco mais alta que a dos sorteados. Vale ressaltar que entre aqueles moradores que
acessaram o domicilio de outra forma que ndo fosse através do sorteio ou do reassentamento,
h& maior concentracdo (19,4%) de familias que recebem mais que 3 salarios-minimos, como

demonstra a Tabela 24.

Tabela 24. Renda familiar em faixas de salarios-minimos por forma de acesso ao domicilio dos

empreendimentos de Faixa 1

Forma de acesso ao domicilio
N&o Total
Rend_fam_SM | Reassentamento Sorteio Outro |respondeu
48 78 12 0
De0alSM 136
28,6% 27,7% 33,3% 0,0% 27,9%
32 75 6 1
Delal5SM 116
19,0% 26,6% 16,7% | 100,0% | 23,8%
27 40 5 0 72
Del5a2SM
16,1% 14,2% 13,9% 0,0% 14,8%
43 54 6 0
De2a3SM 103
25,6% 19,1% 16,7% 0,0% 21,1%
. 18 35 7 0 60
Mais que 3 SM
10,7% 12,4% 19,4% 0,0% 12,3%
Total 168 282 36 1 487
ota 100,0% 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

Como se observa no Grafico 8, em Belford Roxo, as rendas familiares sdo as mais

altas, onde 41% (46) das familias do empreendimento contam com rendas maiores que dois
salarios-minimos, enquanto em Queimados essa faixa de renda corresponde a 28% das
familias, em Santa Cruz, 29%, e no Bairro Carioca, 36%. Em Queimados, apresenta-se 0
maior percentual (34%) de familias com até 1 salario-minimo (SM), quase o dobro dos 18%

de familias nessa faixa em Belford Roxo.
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Grafico 8. Distribuigdo geral das familias por faixa de renda com sal&rios-minimos da faixa 1 e por

empreendimento
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No caso controle, verifica-se no Gréafico 9 que as familias que acessaram o domicilio

com recurso proprio estdo muito mais concentradas nas maiores faixas de renda do que

aquelas que acessaram através do financiamento do PMCMV. Em outras palavras,

aproximadamente metade (53%) das familias que acessaram com seu proprio recurso ganha

mais de 8 salarios-minimos, enquanto 36% das familias que foram financiadas pelo Programa

estdo nessa faixa. Contudo, considerando que a Faixa 2 do PMCMV, em principio, seria

destinada para familias de 3 a 6 salarios-minimos, percebe-se que apenas 32% dos financiados

pelo PMCMYV estéo inseridos na faixa adequada.
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Gréfico 9. Distribuicao das familias do caso controle por faixa de renda com salarios-minimos forma
de acesso ao domicilio
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Para 0 Grupo Esperanca, estdo disponiveis dados de renda somente para os chefes de
familia, sendo que, 3 deles recebem até 1 salario-minimo, 59 ganham entre 1 e 2 salarios-
minimos, 7 entre 2 e 3 salarios-minimos e 1 ndo respondeu. Em consonancia ao modo como o
documento da assessoria Fundacdo Bento Rubido se refere as faixas de renda do PMCMYV,
deduz-se que possivelmente estas sdo as rendas familiares, ou seja, de toda a familia, e ndo
dos chefes de familia. Isto se explica porque, caso essas rendas fossem apenas dos chefes,
muitas das familias ganhariam mais de 3 salarios-minimos e teriam sido, portanto, excluidas
do Programa. Deste modo, 84,3% das familias, ganhariam entre 1 e 2 salarios-minimos,
constituindo, mais uma vez, um perfil intermediéario, ja que apenas 39% das familias da Faixa
1 financiadas pelo FAR ganham essa renda ao passo que todas as familias do caso controle
ganham mais do que 2 salarios-minimos.

Ao se classificar as faixas de renda em valores reais, de modo a se poder fazer um
corte em R$ 1.600,00, teto previamente definido pelo Programa Minha Casa Minha Vida 1
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(fase a qual todos estes estudos de caso estdo embasados), identifica-se que 75,3% das
familias se situam dentro do limite estabelecido, conforme mostra a Tabela 25. Ainda que
sejam 3/4 das familias, 24,7% ¢ uma parcela significativa fora da dita “Faixa 1”.

Contudo, deve-se considerar que as rendas dessas familias, como de qualquer pessoa,
ndo sdo fixas; logo, ndo é apropriado tachar essas familias como inadequadas, pois é possivel
que suas rendas tenham aumentado nos dois anos anteriores e que no momento do cadastro
elas possuissem, de fato, ate R$ 1.600,00. Ainda assim, a partir das entrevistas com a gerente
do trabalho social da Caixa e das técnicas de Trabalho Social das secretarias municipais de
habitacdo, tem-se a informacdo de que algumas familias omitem parte da renda, gerada
informalmente. Nesta avaliagdo, isto ndo se considera um grande problema uma vez que as
rendas séo flutuantes; considerando o valor do salario-minimo atual — R$ 724,00 —, nota-se
gue somente 12,3% das familias ganham mais de 3 salarios-minimos. O que aparece como
uma distorcdo, efetivamente, embora de pequena importancia, é o fato de que a maior
concentracdo de pessoas com renda acima de 3 salarios-minimos ocorre exatamente naquelas
familias cuja forma de acesso foi “outra”, indicando uma possivel associagdo dessas familias

a processos clientelistas de acesso ao cadastro e ao “sorteio”.

Tabela 25. Renda familiar em faixas de valores absolutos por empreendimentos de Faixa 1

Empreendimentos
Renda
familiar por | Bairro | Belford Santa | Total
faixas Carioca Roxo |Queimados| Cruz
De 0 aR$ 34 21 42 38 135
724,00 272% | 18,8% 33,9% 30,2% | 27.7%
De R$ 724,01 27 238 21 35 117
aR$1.086,00 | 216% | 250% 21,8% 27,8% | 24.0%
De R$ 31 27 31 26 115
1.086,01aR$ [248% | 24,1% 25,0% 20,6%
1.600,00 23,6%
De R$ 17 16 11 16 60
1.60001aR$ [ 136% | 14,3% 8,9% 12,7%
2.172,00 12,3%
Mais que R$ 16 20 13 11 60
2.172,00 128% | 17,9% 10,5% 8,7% 12.3%
Total 125 112 124 126 487
ota 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 1000%

Queimados e Santa Cruz sdo os empreendimentos que tém o maior percentual de

familias na faixa de renda definida pelo Programa: 80,7% e 78,6%, respectivamente. Devido a
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margem de erro da pesquisa, esses empreendimentos estdo empatados tecnicamente. Para a
avaliacdo da renda familiar de R$ 1.600,00, todas as formas de acesso ao domicilio estdo
empatadas.

No caso controle, a discrepancia entre a faixa definida pelo PMCMV 1 — até R$
3.725,00 — e as rendas das familias € muito maior do que nos empreendimentos de Faixa 1.
Quando se analisou as rendas por salario-minimo, 32% das familias estavam adequadas.
Porém, com a analise do valor absoluto definido pelo Programa, que néo altera anualmente
seus tetos de acordo com os reajustes do salario-minimo, o percentual dentro da faixa diminui
ainda mais, alcancando apenas 19,1% das familias com financiamento do MCMV (Tabela
26).

Dito de outro modo, as unidades habitacionais voltadas para a Faixa 2 do Programa
estdo atendendo familias com rendas superiores, permitindo deduzir que possivelmente as
familias com entre 3 e 6 salarios-minimos ou até R$ 3.275,00 ndo estdo conseguindo acessar
as unidades atraveés do mercado. Por outro lado, esse empreendimento mostra um mix de
renda que é bastante positivo, diferentemente dos empreendimentos da Faixa 1, onde é muito

maior a homogeneidade social.

Tabela 26. Renda familiar em faixas de valores absolutos por forma de acesso ao domicilio no caso

controle
Forma de acesso ao domicilio
Renda familiar R - ) . Total
Préprio MCVM néo respondeu
) 2 9 2 13
Até R$3.275,00
6,7% 19,1% 12,5% 14,0%
De R$3.275 a R$ 5 7 3 15
4.344,00 16,7% 14,9% 18,8% 16,1%
De R$ 4.344,00 a 7 13 4 24
R$ 5.792,00 23,3% 27, 7% 25,0% 25,8%
R$5.792,00 a R$ 3 7 3 13
7.240,00 10,0% 14,9% 18,8% 14,0%
Mais que 13 10 3 26
R$7.240,00 43,3% 21,3% 18,8% 28,0%
3 0 1 1 2
N&o respondeu
0,0% 2,1% 6,3% 2,2%
30 47 16 93
Total
100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
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Na pergunta se o titular do imovel ou responsavel pelo domicilio (quando o imdvel
ndo era proprio) recebia algum tipo de “bolsa” do governo, 39,2% das pessoas disseram que
sim, tendo a maioria delas afirmado receber a Bolsa Familia (38,7%), do Governo Federal.
Entre os trés empreendimentos de Faixa 1 onde essa pergunta foi realizada diretamente —
Bairro Carioca, Queimados e Santa Cruz —, 0 maior percentual encontrado foi em Queimados
— 42,7%, conforme Tabela 27. Ao analisar essa questdo pela forma de acesso ao domicilio,
observa-se, na Tabela 28, que 60,5% dos reassentados ndo recebem qualquer tipo de bolsa do
governo, enquanto entre os sorteados esse percentual reduz um pouco, para 56,4%. Apenas 1
entrevistado do caso controle disse receber algum tipo de bolsa do governo que néo fosse a
Bolsa Familia. Porém, devido a margem de erro da pesquisa, esse nimero pode ser

considerado como insignificante.

Tabela 27. Se os titulares ou responsaveis pelos domicilios recebem bolsa do governo por
empreendimento

Empreendimentos de faixa 1
Recebe Bolsa? Bai Total Seliord Caso
' alrro 1 jsimados | S2Nta Roxo* | controle
Carioca Cruz
Bolsa Familia 45 53 all - 16 0
36,0% 42, 7% 37,3% 38,7% 14,3% 0%
Outra 0 0 2 2 0 1
0,0% 0,0% 1,6% 0,5% 0% 1,1%
N30 recebe 79 69 73 221 0 92
63,2% 55,6% 57,9% 58,9% 0% 98,9%
Nao sabe/Nao 1 2 4 7 96 0
respondeu 0,8% 1,6% 3.2% 1,9% 85,7% 0%
Total 125 124 126 375 112 93
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

*Né&o havia esta pergunta no questionario aplicado em Belford Roxo. Por isso, foram identificados

somente aqueles casos nos quais a Unica renda era de “Bolsa”. Em fungdo disso, optou-se por excluir Belford
Roxo da andlise dos empreendimentos de Faixa 1 para esta variavel.

Para avaliar se as familias estariam dentro dos limites do programa de transferéncia
direta de renda do governo federal, o Bolsa Familia, decidiu-se calcular a renda per capita das
familias, j& que o critério de renda desse Programa, entre outros parametros existentes, é estar
em situacdo de pobreza e extrema pobreza do pais, que correspondia, em 2014, a uma renda
per capita de até R$ 70,00. Como as rendas familiares do caso controle sdo muito superiores,
esse empreendimento ndo serd analisado para esta variavel.

No total das familias dos empreendimentos de Faixa 1, 41,3% atingem uma renda
per capita entre R$ 140,00 e R$ 365,00, enquanto 28,95% estdo entre R$ 365,00 e R$ 730,00
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(0,5 a 1 salario-minimo). Apesar da renda média dos reassentados ser um pouco mais alta que
a dos sorteados, esse grupo apresentou o maior percentual de familias abaixo da linha da
pobreza (10,7%), enquanto apenas 6% dos sorteados se situam nessa faixa, como se observa
na Tabela 29.

Tabela 28. Se os titulares ou responsaveis pelos domicilios recebem alguma bolsa do governo por
forma de acesso ao domicilio nos empreendimentos de faixa 1

Forma de acesso dos empreendimentos de faixa 1*
2 ~
Recebe Bolsa? | Reassentament Sorteio | Outro N0
0 respondeu
Bolsa Familia 62 “ ! 2
37,1% 41,3% 25,9% 100,0%
Outra 2 0 0 0
1,2% 0,0% 0,0% 0,0%
Nao recebe 101 101 19 0
60,5% 56,4% 70,4% 0,0%
Nao sabe/Nao 2 6 1 0
respondeu 1,2% 3,4% 3,7% 0,0%
Total 167 179 27 2
100,0% 100,0% | 100,0% 100,0%

*Excluindo o empreendimento de Belford Roxo.

Por outro lado, acima da faixa supracitada, oS reassentados apresentam uma
distribuicdo da renda per capita com maior concentracdo em faixas mais altas do que as
familias que acessaram o PMCMV através de sorteio. Mesmo entre os reassentados, o
percentual de familias incluidas na faixa do Programa Bolsa Familia corresponde a
aproximadamente um terco das familias que efetivamente recebem a Bolsa e, no caso dos
sorteados, essa proporcao se reduz para a um sétimo.

Corroborando com a comprovacdo de que 0s reassentados tém rendas superiores em
relacdo aos demais, uma entrevistada atuante no Trabalho Social da Prefeitura do Rio de
Janeiro comentou sobre a dificuldade de resolver os casos de reassentamento com renda
superior ao Programa, pois, nessas situacOes, a Prefeitura teria que pagar o valor total da
unidade habitacional de uma vez, ndo sendo possivel paga-lo em 10 anos, como ocorre para a

maioria dos reassentados enquadrados na faixa de renda do Programa.

Ha um problema nessa historia do cadastro que é importante citar, que é o
seguinte: quando as pessoas eram reassentadas, quando chegava a hora do
cadastro Unico, verificava-se que a renda da familia era maior, era superior
aquilo que estava destinado. Sé que ele era reassentado. Ai vai dizer que ndo
pode!? Como ndo pode? Entdo eu derrubei a casa dela e vocé vai dizer que
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ndo pode? Ai era o sequinte, o prefeito tinha que pagar a Caixa esse valor do
apartamento... em vez de pagar parcelado, tinha que pagar de uma vez...
Porque a familia ndo podia permanecer l4... e iss0 aconteceu uns 4 ou 5
casos... A soma ndo podia ultrapassar... (...) Vocé desmontava a familia,
porgue era o Unico jeito... Mas isso foi uma coisa muito grave. Mas era uma
coisa gritante... Por exemplo, o Heman e Esqueleto, esses que foram
demolidos e que ficaram nos abrigos e auxilio aluguel... esses também... Era
muito engragado. Era dois prédios. Um era o Heman, era uma classe média
baixa, que ndo suportava aluguel, foram ocupando, o prédio estava quase
concluido. E o segundo bloco estava pior, estava mais atrasado na
construcdo, entdo era 0s pobres dos pobres que moravam 14, era 14 que ficava
0 tréfico, essa coisa toda... Entdo esse pessoal que morava no Heman era
uma classe média baixa, que a soma do salério deles era muito superior aos
1300 que era o que se podia ter. Havia alguns que faziam parte de grupos de
seguranca, trabalhavam nessas empresas, policias... Ai ndo tinha como... e
“ah, tem que fazer uma carta ao prefeito, o prefeito ndo quer pagar”... Eu
disse, o problema ndo é meu, o problema é politico... A casa foi derrubada...
ela queria que eu tirasse a familia... (mas nao tinha op¢ao?) Porque era o
seguinte, a prefeitura ia ter que pagar as parcelas deles paulatinamente, entéo
ficava muito mais facil. E dessa forma, a Unica solugdo que havia, era o
prefeito pagar de uma vez sé o valor daquela unidade habitacional
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Tabela 29. Renda per capita por forma de acesso ao domicilio dos empreendimentos de faixa 1

Forma de acesso ao domicilio
Renda per
capita por N&o Total
faixa Reassentamento | Sorteio Outro | respondeu
De 0aR$ 18 17 2 0 37
70,00 10,7% 6,0% 5,6% 0,0% 7,6%
De R$ 70,01 a 9 26 2 0 37
R$ 140,00 5,4% 9,2% 5,6% 0,0% 7,6%
De R$ 140,01 60 120 16 1 197
a R$ 362,00 35,7% 42,6% | 44.4% 100,0% | 40,5%
De R$ 362,01 55 /8 9 0 142
aR$ 724,00 32,7% 27,7% | 25,0% 0,0% 29,2%
De R$ 724,01 20 26 6 0 52
a R$ 1.086,00 11,9% 9,2% 16,7% 0,0% 10,7%
De R$ 5 7 1 0 13
1.086,01 a R$
1.448,00 3,0% 2,5% 2,8% 0,0% 2,7%
Mais que 1 8 0 0 9
R$1.448,00 0,6% 2,8% 0,0% 0,0% 1,8%
Total 168 282 36 1 487
100,0% 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

No que diz respeito a analise por empreendimento, essas familias na extrema pobreza

aparecem com menor expressao (1,8%) em Belford Roxo (Tabela 30), onde ha o maior valor
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de renda per capita, R$ 2.750,00, e onde se apresenta, também, a maior média de renda per
capita: R$ 504,07. Contudo, é igualmente em Belford Roxo onde h&a o maior desvio, portanto,
0 universo onde a renda per capita se mostra mais variada. Em Queimados, por sua vez,
aponta-se a menor média de renda per capita, R$ 351,69, e onde, por conseguinte, a

populacdo é mais homogénea em relacdo a variavel “renda”.

Tabela 30. Renda per capita por empreendimentos de Faixa 1

) Empreendimentos
Renda per capita por -

faixa Bairro | Belford Queimados Santa
Carioca| Roxo Cruz

12 2 10 13

De 0 aR$ 70,00

9,6% 1,8% 8,1% 10,3%

De R$ 70,01 aR$ 5 7 13 12
140,00 4,0% 6,3% 10,5% 9,5%

De R$ 140,01 a R$ 43 44 57 53
362,00 34,4% | 39,3% 46,0% 42.1%

De R$ 362,01 a R$ 42 38 34 28
724,00 33,6% | 33,9% 27,4% 22,2%

De R$ 724,01 aR$ 19 13 8 12
1.086,00 152% | 11,6% 6,5% 9,5%

De R$ 1.086,01 a R$ 3 2 2 6
1.448,00 2,4% 1,8% 1,6% 4,8%

. 1 6 2

Mais que R$ 1.448,00

que RS 0.8% | 54% 0,0% 1,6%

Ao relacionar a renda das pessoas com 17 anos ou mais referente aos seus graus de
escolaridade, verifica-se uma tendéncia de relacdo inversa entre a renda e os graus de
escolaridade mais baixas (ensino fundamental incompleto e completo), ou seja, essas
escolaridades diminuem, proporcionalmente, conforme a renda aumenta. No caso das
escolaridades médias e altas (ensino médio completo e superior completo e incompleto), a
tendéncia é ela crescer em consonancia ao aumento da renda. O Unico grau de escolaridade
que ndo segue uma evolucéo linear nas faixas de renda € o de ensino médio incompleto, que
sobe entre as rendas mensais de até R$ 724,00 (10,4%) e de R$ 1.448,01 e R$ 2.172,00
(14,7%), caindo posteriormente (8,7%) na faixa de renda imediatamente superior. Entretanto,
conclui-se que esta queda é compensada pelo aumento significativo dos graus de escolaridade
de superior completo (8,7%) e incompleto (17,4%), conforme o Gréafico 10. O grupo de

pessoas que recebe mais de R$ 2.172,00 foi descartado da analise, pois é composto apenas por
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5 pessoas, que representam 0,5% do total - logo, ndo é um valor representativo. Cabe notar
que 27,7% do total de pessoas com 17 anos ou mais ndo declararam renda e que quase um
terco desses (31,6%) possui o ensino fundamental incompleto e quase um terco (29,3%) o

ensino médio completo.

Gréfico 10. Renda mensal e escolaridade de pessoas com 17 anos ou mais nos empreendimentos de

faixa 1
B 8,7% 20,0%
17,5% 70
80% 29,3% .
' - 37,5%
60% 13,9% 40,0%
- 37,0%
0, 0,
40% 7,4% 12.0%
50,0% 87%
0 31,6% 10,9%
20% | 28,1% |
13,0%
Sem renda ou Até R$724,00 De R$724,01 De Mais de
ndo informada aR$1.448,00 R$1.448,01a R$2.172,00
R$2.172,00
®nenhum H pré-escola

ensino fundamental incompleto  ensino fundamental completo

B ensino médio incompleto ensino médio completo
B superior incompleto superior completo
m pés-graduacdo Endo respondeu

No caso controle, o Grafico 11 mostra que aproximadamente metade das pessoas que
ganha mais de R$ 2.172,00 (3 salarios-minimos) possui ensino superior completo. Esse é um
diferencial fundamental da Faixa 2 para Faixa 1, visto que sdo niveis de renda e escolaridade
quase inalcancados por esta ultima. Como tendéncia geral, o percentual de pessoas com
ensino médio diminui de acordo com o aumento da renda, ainda que esta ndo seja uma
evolucéo linear. Ou seja, por um lado, em ambas as faixas, a tendéncia é que os graus de
escolaridade mais baixos estejam em uma relagdo inversa com a renda. Por outro, no caso da
Faixa 2, o grau baixo — ensino médio completo — corresponde a um grau classificado como
médio para alto na Faixa 1. Destaca-se que as pessoas que declararam nédo receber renda séo
dos mais variados graus de escolaridade e que o grupo que recebe até R$ 724,00 mostrou-se

muito pequeno (3) e, logo, ndo representativo do universo.
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Gréfico 11. Renda mensal e escolaridade de pessoas com 17 anos ou mais no caso controle
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5.3.6. Situacao de trabalho

O corte etario para a situacdo de trabalho foi de 16 anos, pois essa € a idade minima
fixada para o ingresso no mercado de trabalho atualmente de acordo com o artigo 7°, XXXIIl,
da Constituicdo Federal, e com o artigo n° 403 da Consolidagdo das Leis Trabalhistas (CLT),
a excecao do aprendiz, que pode comecar a trabalhar aos 14 anos.

No que diz respeito a situacdo de trabalho, a amostra da pesquisa é de 1.118 pessoas
nos empreendimentos da Faixa 1 e de 188 no caso controle. A categoria com maior percentual
em todos os empreendimentos é a de assalariado com carteira. Porém, enquanto na Faixa 1 o
percentual varia entre 26,2%, em Santa Cruz, e 33,9%, no Bairro Carioca, no caso controle,
esse percentual corresponde a mais da metade da amostra (52,1%).

A segunda categoria mais presente no total dos empreendimentos de Faixa 1 € a de
dona de casa. Todavia, esta expressividade se da, especialmente, nos empreendimentos de
Queimados (14,9%) e Santa Cruz (12,6%), conforme a Tabela 31.

No caso de Belford Roxo, a segunda categoria é de assalariado sem carteira
(13,0%); no Bairro Carioca, de aposentado/pensionista (10,2%), autbnomo sem contribuicéo
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para o INSS (9,2%) e ndo trabalha (9,9%); e, no caso controle, de funcionario publico
(18,1%), uma situacdo cuja qual exige pelo menos o ensino médio completo.

Se considerarmos as categorias de maior fragilidade ocupacional, como as de
desempregado, ndo trabalha e trabalhador eventual, elas totalizam 22,3% no Bairro Carioca,
21,0% em Belford Roxo, 21,9% em Queimados, 17% em Santa Cruz e 8,6% no caso controle,
demonstrando outra diferenga importante entre as Faixas 1 e 2. Curiosamente, 0s estudantes,
como ocupacdo principal, apresentam expressividade (mais de 10%) em Santa Cruz e no caso
controle (sem casos registrados), por serem lugares onde as pessoas possuem maior
qualificacdo. Portanto, acredita-se ter havido um problema no preenchimento do questionario
onde as pessoas que afirmaram n&o trabalhar, na verdade, séo estudantes. Se este for o caso, 0
nivel de fragilidade ocupacional do caso controle cairia para 2,7%, tornando-se inexpressivo,

por estar abaixo da margem de erro da pesquisa.

Tabela 31. Situacdo de trabalho de pessoas com 16 anos ou mais por empreendimento

Empreendimentos de faixa 1
Situagéo de Trabalho | gaj rro | Belford Oueimados Santa | Total co%?igle
Carioca| Roxo Cruz

assalariado com 96 69 89 75 329 98
carteira 33,9% | 26,4% | 30,90% | 26,2% [29,43% | 52,1%

assalariado sem 13 34 8 22 77 3
carteira 4,6% | 13,0% 2,78% 77% | 6,89% | 1,6%

funcionario publico 3 10 L : 15 3
1,1% 3,8% 0,35% 3% | 1,34% | 18,1%

cargo de confianca 1 0 2 2 > .
0,4% | 0,0% 0,69% 0,7% | 0,45% | 0,5%

empregador 2 0 0 0 2 >
0,7% | 0,0% 0,00% 0,0% | 0,18% | 1,6%

autbnomo com 9 13 11 7 40 9
contribuicao 3,2% | 5,0% 3,82% | 2,4% | 3,58% | 4.8%

auténomo sem 26 10 23 27 86 7
contribuicao 92% | 3,8% 7,99% | 94% | 7,69% | 3.,7%

17 19 22 13 71 0
trabalhador eventual 60% | 73% 7 64% 15% | 6.35% | 0.0%

desempregado 18 1> 30 23 86 >
6,4% 57% 10,42% 8,0% | 7,69% | 2,7%

L 29 20 23 28 100 7

aposentado/pensionista

102% | 7,7% 7,99% 9,8% | 8,94% | 3,7%

dona de casa 18 25 43 36 122 7
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Empreendimentos de faixa 1
Situagéo de Trabalho | Bairro | Belford ) Santa | Total Casol
. Queimados controle
Carioca| Roxo Cruz

6,4% 9,6% 14,93% 12,6% [10,91% | 3,7%

estagiario/bolsista 3 0 0 ! 4 1
g 11% | 00% | 000% | 3% |036% | 05%

) 1 0 0 0 1 0

cooperativa

0,4% 0,0% 0,00% 0,0% | 0,09% | 0,0%

ndo trabalha 28 21 11 13 73 1
9,9% 8,0% 3,82% 45% | 6,53% | 5,9%

17 19 22 33 91 0

Estudante

6,0% 7,3% 7,64% 11,5% | 8,14% 0,0%

2

N&o sabe/N&o 2 6 3 5 16
respondeu 07% | 23% | 1,04% | 1,7% | 1,43% | 1,1%
Total 283 261 288 286 1118 188
100,0% | 100,0% | 100,0% |100,0% | 100,0% | 100,0%

Ao se analisar a situacdo de trabalho nos empreendimentos de Faixa 1 por forma de
acesso ao domicilio (ver Tabela 32), nota-se maior presenca de autbnomos sem contribuigdo
para 0 INSS (10,1%) entre os reassentados do que entre os sorteados (6,7%). Em
contrapartida, nesse Ultimo grupo, percebe-se que as donas de casa aparecem como o perfil
mais recorrente (12,3%).

Tabela 32. Situagdo de trabalho de pessoas com 16 anos ou mais por forma de acesso ao domicilio dos
empreendimentos da Faixa 1

Forma de acesso ao domicilio nos
) Empreendimentos de faixa 1
Situacéo de Trabalho -
Reassentamento | Sorteio| Outra Nao
respondeu
assalariado com 119 180 30 0
carteira 30,1% 28,48% | 34,9% 0,0%
assalariado sem 21 50 6 0
carteira 5,3% 7,91% 7,0% 0,0%
L . 3 8 4 0
funcionério publico 0.8% 127% 3.7% 0.0%
] 1 4 0 0
cargo de confianga 0.3% 0.63% 0.0% 0.0%
2 0 0 0
empregador 0,5% 0.00% | 0,0% 0,0%
autbnomo com 12 26 2 0
contribuicdo 3,0% 4,11% 2,3% 0,0%
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Forma de acesso ao domicilio nos
Empreendimentos de faixa 1
Situagéo de Trabalho ~
Reassentamento | Sorteio| Outra Nao
respondeu
autbnomo sem 40 42 4 0
contribuicao 10,1% 6,65% 47% 0,0%
24 42 4 1
trabalhador eventual 6.1% 6.65% 4.7% 25.0%
35 43 8 0
desempregado 8.9% 6.80% 9.3% 0.0%
o 39 54 6 1
aposentado/pensionista 9.9% 8.54% 7.0% 25.0%
30 78 12 2
dona de casa 7.6% 12.34%| 140% | 50,0%
o . 3 1 0 0
estagiario/bolsista 0.8% 0.16% 0.0% 0.0%
. 1 0 0 0
cooperativa 0.3% 0.00% 0.0% 0.0%
< 33 38 2 0
nao trabalha 8.4% 6.01% 2.3% 0.0%
30 56 5 0
Estudante 7.6% 8.86% 5.8% 0.0%
N&o sabe/N&o 2 10 3 0
respondeu 0,5% 158% | 3.5% 0,0%
395 632 86 4
Total 100% 100% | 100% | 100%

Observando a Tabela 33 sobre a situacdo de trabalho dos titulares e responsaveis pelo
domicilio, é notavel que o percentual de assalariados com carteira reduz para 2,4% em Santa
Cruz, e para 7,7% em Queimados, enquanto aumenta em 6,0% no caso controle.
Considerando que na Faixa 1 ha uma maioria esmagadora de mulheres titulares, pode-se
inferir que os homens possuem mais carteira assinada do que as mulheres. Essa conclusdo, em
principio, também poderia ser aplicada ao caso controle. Os percentuais de funcionarios
publicos, no empreendimento de Faixa 2, de autbnomos sem contribuicdo para o INSS, em
Santa Cruz, e de donas de casa, para Queimados e Belford Roxo, também aumentam entre 0s

titulares quando comparados com todas as pessoas acima de 16 anos.
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Tabela 33. Situacéo de trabalho dos titulares e responsaveis por domicilios ndo prdprios por
empreendimento

Empreendimentos de faixa 1
- Caso
Bairro | Belford | o i 05| SaNta Total | . i ole
Carioca| Roxo Cruz
assalariado com 36 24 29 30 119 54
carteira 28,8% | 21,4% 23,4% 23,8% | 24,4% | 58,1%
assalariado sem 2 19 3 9 33 1
carteira 1,6% | 17,0% 2,4% 71% | 6,8% 1,1%
o _ 1 5 0 1 7 23
funcionario publico  =—5a0 =750 T 0.0% 8% | 1,4% | 24,7%
_ 1 0 0 2 3 1
cargo de confianGa =5 ep GG | 0.0% | 1.6% | 0.6% | 11%
1 0 0 0 1 1
empregador 0.8% | 0,0% | 00% | 0,0% | 02% | 1,1%
Auténomo com 6 8 8 5 27 7
contribuico 48% | 71% | 65% | 40% | 55% | 7.2%
auténomo sem 14 6 11 18 49 3
contribuigdo 11,2% | 5,4% 8,9% 14,3% | 10,1% | 3,5%
10 7 9 4 30 0
trabalhador eventual 8.0% 6.3% 7.3% 3.2% | 6.2% 0.0%
11 3 13 12 39 0
desempregado 88% | 2,7% | 105% | 95% | 80% | 0,0%
o 17 11 14 15 57 1
aposentado/pensionista =gy =g 80 11395 | 11.9% | 11,7% | 1.1%
12 19 31 19 81 0
dona de casa 9.6% | 17,0% | 250% | 151% | 16,6% | 0,0%
___ 0 0 0 1 1 0
estagiario/bolsista 0.0% 0.0% 0.0% 0.8% | 0.2% 0.0%
_ 1 0 0 0 1 0
cooperativa 8% | 00% | 00% | 00% | 0,2% | 0,0%
) 10 7 3 6 26 1
néo trabalha 8.0% | 63% | 24% | 48% | 53% | 11%
1 2 1 0 4 0
Estudante 0.8% | 1.8% | 08% | 0.0% | 08% | 0,0%
- 2 1 2 4 9 1
néo respondeu 16% | 09% | 16% | 32% | 1,8% | 1,1%
125 | 112 124 126 | 487 93
Total 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0% | 100,0%

No caso do PMCMYV Entidades, de acordo com o cadastro da Fundacdo Bento
Rubido (s/d), 32 chefes de familia sdo assalariados com carteira assinada, 34 possuem um

emprego informal (sem registro), 1 trabalha por conta prépria e 3 sdo
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aposentados/pensionistas. Portanto, mais uma vez, o perfil da situacéo de trabalho do Grupo
Esperanga é intermediario entre a Faixa 1, na qual 24,4% dos titulares sdo assalariados com
carteira, e a Faixa 2, com 58,1% nessa categoria, ja que 0 Entidades apresenta 45,7% dos
chefes trabalhando com carteira assinada. Ademais, o fato de 48,6% dos chefes de familia do
Entidades possuirem um “emprego informal” (que, traduzido para as categorias da pesquisa,
seria 0 assalariado sem carteira) também é um diferencial.

Ao relacionar a situacdo de trabalho com a escolaridade das pessoas com mais de 17
anos, verifica-se que o ensino médio completo € o grau de escolaridade mais presente entre 0s
assalariados com e sem carteira e entre os funcionarios publicos (Gréfico 12). J& nas
situacOes de trabalho mais precérias — autbnomo sem contribui¢do para o INSS, trabalhador
eventual, desempregado e ndo trabalha —, 0 grau de escolaridade mais frequente é o ensino
fundamental incompleto. Também é esse o grau de escolaridade de aproximadamente metade
dos aposentados/pensionistas (55,5%) e das donas de casa (50,0%). Destaca-se que no
Gréfico 12 serdo descartadas as categorias empregador, estagiario/bolsista, funcionario
publico, cargo de confianga, autbnomo com contribuicdo, cooperativado, estudante e ndo
respondeu devido a valores absolutos muito baixos.

Segundo representantes da Secretaria Municipal de Habitacdo do Rio de Janeiro, 0
Trabalho Social no municipio identificou alguns empregos em empresas de dnibus junto a
associacao comercial local. Porém, grande parte dos beneficiarios da Faixa 1 ndo tinha
qualificacdo suficiente para a candidatura, cujos Unicos postos alcancados por esses
beneficiarios foram os de servigos gerais, limpeza, entre outros que ndo exigiam qualquer

qualificacdo. No entanto, segundo a entrevistada:

Entdo as pessoas iam, faziam o curso, depois ficavam a trabalhar. Ao fim de
uns dois meses, nos percebemos o seguinte: As pessoas ndo iam trabalhar.
“Ah, ndo, porque eu tenho que entrar as 6 da manhd, tenho que sair as
cinco... E depois tenho que pegar dnibus, volto... Eu prefiro o seguinte: eu
continuo aqui, ganho minha Bolsa Familia, fago duas ou trés faxinas... “ Era
mais cdmodo pra elas pegar 3 faxinas por més, ou o que fosse, do que ter um
emprego regular, que Ihe desse as garantias, as coisas... Essa era a realidade.
(Entrevista com representante da Prefeitura do Rio de Janeiro)

Esse relato confirma a analise da pesquisa, ou seja, de que apenas 37,3% das pessoas
com mais de 17 anos da Faixa 1 possuem pelo menos o ensino médio completo e pelo menos

metade das pessoas nas situacdes de trabalho mais precarias - desempregado (57,6%),
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trabalhador eventual (58,0%), néo trabalha (49,3%) e autbnomo sem contribuicdo para o
INSS (64,7%) - possui somente o ensino fundamental completo ou incompleto. Segundo a
entrevistada, a instabilidade no trabalho também é verificada na educacéo e na salde e, para
ela, isso esta diretamente relacionado com a localizagao dos empreendimentos, “que era onde

o0s terrenos eram baratos, onde ninguém quer, que fica longe de tudo”.

Gréfico 12. Escolaridade e situacdo de trabalho dos empreendimentos de faixa 1: adultos a partir de 17
anos
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No Grafico 13, observa-se que o ensino superior completo € o grau de escolaridade
mais representativo entre o0s assalariados com carteira (45,9%), funcionarios publicos (47,1%)
e autdbnomo sem contribuicdo (42,9%), abrangendo quase metade dessas situacbes de
trabalho. Os autdnomos sem contribuicdo para o INSS no empreendimento de Faixa 2
exercem ocupagdes distintas em relacdo aqueles nos empreendimentos da Faixa 1. Enquanto
no caso controle existe uma maior concentracdo de profissionais liberais, nos outros, esta é de
trabalhadores do Os autdbnomos

terciario ndo especializado. com contribuigéo,
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pensionistas/aposentados e donas de casa possuem, em sua maioria, o0 ensino médio completo,
registrando, respectivamente, 55,6%, 57,1% e 75,4%. Metade (50,0%) das pessoas que nao
trabalha possui o ensino superior incompleto e 40% o ensino médio incompleto. Para o caso

2 [13

controle, serdo descartadas as categorias “assalariado sem carteira”, “cargo de confianga”,
“estagiario/bolsista”, “empregador” e “desempregado” devido a falta de representatividade

das mesmas na amostra.

Gréfico 13. Situagéo de trabalho por escolaridade dos adultos a partir de 17 anos no caso controle
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6. EIXO 3 - SEGREGAGCAO/INSERCAO URBANA E APROPRIAGAO DA CIDADE
O Eixo 3 se prop0e a analisar a distribuigdo das unidades habitacionais contratadas
pelo Programa Minha Casa Minha Vida no Estado do Rio de Janeiro e sua insercdo urbana
nas trés escalas de estudo — regional, municipal e do empreendimento. Com essa analise,
visamos demonstrar o nivel de segregacao versus integracdo urbana dos empreendimentos e a

apropriagéo da cidade por parte dos moradores.

6.1. TEMA | — ESCALA REGIONAL: INSERCAO DO PROGRAMA NA REGIAO
METROPOLITANA

6.1.1. Contexto estadual

A partir das informagdes contidas no banco de dados fornecido pelo Ministério das
Cidades, foi feita uma analise da distribuicdo das unidades contratadas em todos o0s
municipios do Estado do Rio de Janeiro. Nosso objetivo inicial era verificar em que areas a
producdo esteve mais concentrada, quais as caracteristicas dessa producao, além de possiveis
modificagdes no quadro de contratacfes entre a Fase 1 e a Fase 2 do Programa Minha Casa
Minha Vida.

Entre o inicio do Programa em junho de 2009 e dezembro de 2012, foram
contratados no Estado do Rio de Janeiro a construcdo de 512 empreendimentos, totalizando
um quantitativo de 120.053 novas unidades habitacionais. Elas se concentraram
principalmente nos municipios integrantes da Regi&o Metropolitana do Rio de Janeiro®, que
recebeu aproximadamente 83% desse total (Tabela 34), confirmando o protagonismo que vem
sendo exercido por essa regido no desenvolvimento e implementacdo do Programa no Estado.
Algo que se justifica pela centralidade por ela exercida nas dindmicas econdmicas,
demogréficas e politicas do Estado do Rio de Janeiro, concentrando cerca de 72% de toda a
sua populacéo e 52% do Produto Interno Bruto (PIB), além de ter recebido também uma série
de outros grandes investimentos que vem sendo realizados em parcerias com o Governo
Federal nos altimos anos.

Quanto ao restante das unidades contratadas, a Regido do Norte Fluminense foi a

segunda que mais contratou, concentrando cerca de 7% de toda a producdo do Estado,

62 5 Regido Metropolitana do Rio de Janeiro é composta pelos seguintes municipios: Belford Roxo, Duque de
Caxias, Guapimirim, Itaborai, Itaguai, Japeri, Magé, Marica, Mesquita, Nil6polis, Niter6i, Nova Iguacu,
Paracambi, Queimados, Rio de Janeiro, Sdo Gongalo, So Jodo de Meriti, Seropédica e Tangua.
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principalmente nos municipios de Macaé e Campos dos Goytacazes. Em seguida aparece a
Regido do Médio Paraiba com 4,43% da producdo, sendo que metade dela se encontra
localizada no municipio de Volta Redonda. As demais regides apresentaram uma producéo

mais restrita.

Tabela 34. Distribui¢cdo do nimero de unidades contratadas pelo MCMV por regido

i . Quantidade relativa ao total

Regido N° Unidades contratado no Estado do RJ
Regido Metropolitana 99.715 83,06%
Norte Fluminense 8.849 7.37%
Meédio Paraiba 5.318 4,43%
Baixadas Litoraneas 2.389 1,99%
Serrana 2.108 1,76%
Noroeste Fluminense 874 0,73%
Centro Sul Fluminense 756 0,63%
Costa Verde 44 0,04%

Fonte: Ministério das Cidades. Elaboragdo: Observatério das Metropoles

Tabela 35. Dez municipios que mais concentraram unidades contratadas pelo MCMV

N° de Quantidade relativa
Municipios Regido unidades ao total contratado no
contratadas Estado
Rio De Janeiro Regido Metropolitana 56.733 47,26%
Belford Roxo Regido Metropolitana 9.475 7,89%
Séo Gongalo Regido Metropolitana 6.056 5,04%
Duque De Caxias Regido Metropolitana 5.596 4,66%
Nova Iguagu Regido Metropolitana 5.309 4,42%
Macaé Noroeste Fluminense 5.116 4,26%
Queimados Regido Metropolitana 3.872 3,23%
((:Bag]y[g;csalzjec;s Noroeste Fluminense 3.613 3.01%
Magé Regido Metropolitana 2.782 2,32%
Volta Redonda Médio Paraiba 2.629 2,19%
=560 60 ok 120.053 100,00%
Janeiro

Fonte: Ministério das Cidades
Elaboracéo: Observatdrio das Metrépoles

Tabela 36. Distribuicdo dos municipios por faixas de nimero de unidades contratadas

5 ) )
N° de unidades N. qle' N° de unidades Quantidade relativa ao
municipios . total contratado no
contratadas . nesta faixa
nesta faixa Estado
Mais de 50.000 1 56.733 47,26%
Unidades
5.000 a 10.000 5 31.552 26,28%
Unidades




. N° de . Quantidade relativa ao
0] (0]
N° de unidades municipios N° de unidades total contratado no
contratadas . nesta faixa
nesta faixa Estado
2.000 a 5.000 Unidades 5 14.975 12,47%
500 a 2.000 Unidades 12 12.975 10,81%
100 a 500 Unidades 11 3.053 2,54%
1 a 100 Unidades 15 765 0,64%
Total 49 120.053 100,00%

Fonte: Ministério das Cidades
Elaboragdo: Observatorio das Metrépoles

Os dados apresentados na Tabela 35 e na Tabela 36 indicam também que a producao
se concentrou em um pequeno nimero de municipios. Quase metade das unidades de todo o
Estado foi contratada pelo municipio de Rio de Janeiro. Algo que, inclusive, é um diferencial
em relacdo a outras regiGes metropolitanas do pais que também foram pesquisadas por nossa
rede de pesquisa (a exemplo de Belo Horizonte, Belém, Fortaleza ou Natal), que em geral
tendem a concentrar a maior parte da sua producdo nos municipios da periferia metropolitana
e ndo no municipio-sede. Em seguida, temos um quarto da producdo dividida pelos
municipios de Belford Roxo, Sdo Goncalo, Dugue de Caxias, Nova lguacu e Macaé,
resultando em uma distribuicdo que coloca 73,54% de toda a producdo em apenas seis
municipios e os restantes 26,46% nos 43 municipios restantes. Do total de 92 municipios do
Estado do Rio de Janeiro, 43 ndo contrataram nenhum empreendimento ao longo das duas
fases do Programa, sendo que dentre eles constam 5 municipios com mais de 50.000

habitantes®®. A distribuicdo das unidades pelos municipios pode ser visualizada no Mapa 6.

63 A saber: Angra dos Reis, Barra do Pirai, Guapimirim, Rio Bonito e Saquarema.
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Mapa 6. Distribui¢do das unidades contratadas por municipio
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Ao comparar as unidades contratadas no ambito da Fase 1 com as da Fase 2, vemos
que houve uma maior expansdo do Programa para o interior do Estado, porém sem abalar a
concentracéo existente na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (Tabela 37). Em relagdo ao
total das unidades contratadas no Estado, o percentual referente a Regido Metropolitana
diminuiu de 91,04% para 77,74%, mas o0 numero absoluto de unidades habitacionais
contratadas passou de 43.728 para 55.987. Houve também um aumento no ndmero de
municipios com producdo para 0 Programa entre a Fase 1 (que atingiu 35 municipios ou
38,04% do total de municipios do Estado) e a Fase 2 (que atingiu 40 municipios ou 43,47%
do total de municipios do Estado), conforme o Mapa 7 e o Mapa 8, sendo que apenas 9

municipios que contrataram na Fase 1 deixaram de contratar na Fase 2°*.

%% A saber: Italva, Laje do Muriaé, Miracema, Paraiba do Sul, Porcilncula, Santo Antdnio de Padua, S&o Jodo da
Barra, Silva Jardim e Seropédica.
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Tabela 37. Variagdo no nimero de unidades contratadas em cada regido entre as duas fases do

Programa
Programa Minha Prog'(/? irr?ﬁal\cllir:jr;azCasa
Regido Casa Minha Vida Variacao ,
1 (até dezembro de
2012)
Regido Metropolitana 43.728 28,03% 55.987
Norte Fluminense 1.672 329,25% 7.177
Médio Paraiba 1.111 278,67% 4.207
Baixadas Litoraneas 512 266,60% 1.877
Serrana 464 254,31% 1.644
Noroeste Fluminense 355 46,20% 519
Centro Sul 188 202,13% 568
Fluminense
Costa Verde 0 - 44
TOTAL 48.030 49,95% 72.023

Fonte: Ministério das Cidades

Mapa 7. Municipios atendidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida 1
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Mapa 8. Municipios atendidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida 2
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Outro dado que merece ser destacado diz respeito as variagdes das unidades
contratadas entre as duas fases por faixa de renda. O numero absoluto de unidades contratadas
para a Faixa 1 quase dobrou entre a Fase 1 e a Fase 2 (passando de 23.628 para 54.545
unidades habitacionais) e o percentual relativo ao total de unidades contratadas passou de
49,19% para 60,46%. Paralelo a essa evolucdo, as unidades contratadas para a Faixa 2
também aumentaram em valores absolutos e relativos. Ja as contratacfes voltadas para a
Faixa 3 perderam espaco, diminuindo em termos absolutos (passando de 17.215 para 12.197
unidades habitacionais) e reduzindo de 35,65% do total de unidades contratadas na primeira

fase para apenas 16,93% na segunda. Esses dados podem ser visualizados no Grafico 14.
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Grafico 14. Percentual de unidades contratadas por faixa de renda em cada fase do programa no
Estado do Rio de Janeiro
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6.1.2. Andlise da escala metropolitana®

Dado esse resumo descritivo sobre a situacdo geral do Programa Minha Casa Minha
Vida no Estado do Rio de Janeiro, cabe explorar as dindmicas de sua implantacdo na Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ) que consiste no objeto de estudo desta pesquisa.
Dentre as 15 principais regides metropolitanas do pais, esta foi a segunda que mais contratou
empreendimentos pelo Programa, ficando atras apenas da Regido Metropolitana de Sao Paulo.
Até dezembro de 2012, tinham sido contratados 378 empreendimentos que contabilizavam
um total de 99.715 novas unidades habitacionais previstas, volume que se distribui
heterogeneamente pelos diferentes municipios que compdem o aglomerado metropolitano.

Em termos gerais, a Faixa 1 também aumentou sua participacdo no total de unidades
contratadas na RMRJ entre a Fase 1 e a Fase 2 (Gréafico 15). Passou de 51,38% para 64,94% e
em valores absolutos de 22.467 para 36.362 unidades habitacionais. Ressaltando que em
alguns municipios que tiveram um numero significativo de contratagbes como Queimados e
Belford Roxo, a grande maioria dos empreendimentos serd destinado para familias
enquadradas nessa faixa de renda. Outros municipios menores da periferia metropolitana

como Magé, Marica, Seropedica, Tanguéa e Japeri, também contrataram quase exclusivamente

% Para fins desta pesquisa, a Regido Metropolitana do Rio de Janeiro esta sendo considerada como composta
pelos municipios de Belford Roxo, Duque de Caxias, Guapimirim, Itaborai, Itaguai, Japeri, Magé, Marica,
Mesquita, Nilépolis, Niteréi, Nova lguacu, Paracambi, Queimados, Rio de Janeiro, Sdo Gongalo, Sdo Jodo do
Meriti, Seropédica e Tangua. Desde dezembro de 2013, os municipios de Cachoeiras de Macacu e Rio Bonito
foram integrados a Regido Metropolitana, mas estdo sendo desconsiderados nesta analise, pois a pesquisa ja
estava em andamento quando ocorreu tal inclusdo. Cabe ressaltar também que alguns dados de fontes
secundarias que serdo aqui apresentados (IBEU e IBGE) consideram igualmente como parte da Regido
Metropolitana o municipio de Mangaratiba, excluido do grupo em julho de 2012.
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empreendimentos para a Faixa 1. Outro dado que merece ser destacado é o fato de 99,43%
das unidades da Faixa 1 terem sido contratadas pela modalidade FAR®®, como se observa no
Gréafico 16. Ou seja, tivemos em toda a RMRJ apenas 1 empreendimento de 70 unidades
contratado pelo Programa Minha Casa Minha Vida Entidades, localizado na cidade do Rio de

Janeiro, conforme o Mapa 9.

Gréfico 15. Percentual de unidades contratadas por faixa de renda em cada fase do Programa na
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
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Elaboracdo: Observatdrio das Metrépoles

66 Estdo incluidos aqui também os cinco empreendimentos contratados na modalidade FAR-Urbanizagéo.
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Gréfico 16. Percentual de unidades contratadas por modalidade em cada fase do Programa na Regi&o
Metropolitana do Rio de Janeiro
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Mapa 9. Localizagdo do Unico empreendimento contratado pelo MCMV Entidades na RMRJ

Fonte: Ministério das Cidades
Elaboracdo: Observatdrio das Metrépoles

43'45'0"W

4)‘;A1‘fo'w

43'15'0"W

22°45'0"S
1

LEGENDA

V¥ Modalidade Entidades

Outras Modalidades

#" Area de Planejamento (AP)

Municipios UF RJ

NOVA IGUACU

43°45'0"W

43730'0"W

BELFORD ROXO

DUQUE DE CAXIAS

43"15'0"W

22°45'0"S

177



6.1.2.1. Eixos de expansao do programa

O municipio do Rio de Janeiro concentrou 56,90% de todas as unidades contratadas
na RMRJ, seguido pelos municipios da Baixada Fluminense®” que, juntos, responderam por
22,76% da producao, depois pelo eixo Niter6i/Sdo Gongalo com 7,65%, estando os restantes
12,69% distribuidos por outros 8 municipios. Apenas nos municipios de Guapimirim,
Paracambi e Mangaratiba ndo houve producdo para o Programa. Tomando como base a média
de moradores por domicilio calculada pelo Censo Demografico 2010 do IBGE, é possivel
prever que o PMCMV poderd gerar um deslocamento em potencial de aproximadamente
303.277 pessoas na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro.

A partir de uma analise quantitativa do volume de unidades contratadas em cada
municipio e sua evolucdo ao longo do Programa, foram identificados trés eixos de expansao
que apresentam dinamicas socioterritoriais distintas (Mapa 10): 1) o municipio do Rio de

Janeiro; 2) os municipios da periferia consolidada®; 3) os municipios da periferia distante.

%7 A Baixada Fluminense corresponde ao conjunto de municipios da RMRJ localizados ao norte do municipio do
Rio de Janeiro. Sdo eles: Belford Roxo, Duque de Caxias, Nova Iguacu, S8o Jodo de Meriti, Nildpolis e
Mesquita.

%8 Nas analises classicas sobre os processos de estruturacdo da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, o
municipio de Niter6i usualmente é considerado como parte do ndcleo metropolitano junto com o municipio do
Rio de Janeiro. Mas nesta analise particular sobre o processo de implementacdo do Programa Minha Casa Minha
Vida, ele esta sendo colocado parte da “periferia consolidada” por apresentar dindmicas semelhantes a outros
municipios como Sdo Gongalo, Nova Iguagu ou Duque de Caxias.
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Mapa 10. llustracdo dos trés eixos de expansdo do Programa na Regido Metropolitana do Rio de
Janeiro
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O primeiro desses trés eixos corresponde ao municipio que mais contratou unidades
nas duas fases do Programa, isto é, o que teve a sua producdo mais distribuida pelas trés
faixas de renda, apresentando diferentes padrdes de implantagdo dos empreendimentos no seu
tecido urbano, além de ter sido o Unico em todo o Estado do Rio de Janeiro que dispds dum
empreendimento contratado pelo Programa Minha Casa Minha Vida Entidades. Cabe destacar
também que o municipio do Rio de Janeiro, de forma semelhante a S&o Paulo, mas
diferentemente de outros nucleos metropolitanos do pais, tem a particularidade de possuir
uma periferia “interna”, ou seja, de apresentar um territério mais extenso cujo processo de
urbanizacdo se deu de forma concentrada nas areas litorneas, expandindo-se em diregdo as
zonas Norte e Oeste, onde se concentraram populacdes de baixa renda nessas areas mais

distantes do Centro®.

%9 s0bre 0 processo de urbanizacéo da cidade do Rio de Janeiro, ver Abreu (1997).
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Do total de unidades contratadas nesse municipio, 48,25% foram destinadas para a
Faixa 1, 16,33% para a Faixa 2 e 35,41% para a Faixa 3, conforme a Tabela 38, sendo que a
distribuicdo dos empreendimentos vem apresentando algumas particularidades. Praticamente
metade das unidades contratadas no municipio (55,43%) esta localizada nos bairros da Zona
Oeste da cidade (Area de Planejamento 5). A regido é polarizada pelo bairro de Campo
Grande — uma importante subcentralidade do municipio (Mapa 11) — que devera receber um
total de 8.719 novas unidades habitacionais, embora essa zona envolva também os bairros de
Santa Cruz, Cosmos, Paciéncia, Senador Camara, Guaratiba, Inhoaiba, Santissimo, Realengo,
Bangu, Pedra de Guaratiba, Jardim Sulacap e Senador Vasconcelos™. Ressalta-se que 62,31%
das unidades nessa regido foram destinadas para a Faixa 1 e 37,69% para as Faixas 2 e 3.

A Zona Norte da cidade (Area de Planejamento 3)"* e a regido da Baixada de
Jacarepagua (Area de Planejamento 4)’? receberam respectivamente 25,83% e 13,18%% do
total da producdo do municipio. Ambas se caracterizaram por receber majoritariamente
empreendimentos voltados para as faixas de renda mais altas, como pode ser visualizado no
Mapa 12: a primeira com 70,51% das suas unidades destinadas para as Faixas 02 e 03, e a
segunda com 70,95% da sua producdo voltada exclusivamente para a Faixa 3. Cabe ressaltar
aqui, como excegdes exemplares, o caso do Bairro Carioca e do Grupo Esperanga. O primeiro
é um grande empreendimento voltado para a Faixa 1, localizado no bairro do Rocha, na Zona
Norte da cidade, e o segundo corresponde ao Unico empreendimento da RMRJ enquadrado no
Programa Minha Casa Minha Vida Entidades localizado no bairro de Jacarepaguad. Ambos
foram implantados em locais negociados pelo poder publico de forma a garantir a sua

viabilizagdo nessas areas da cidade.

7% A Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro corresponde, na divisio administrativa oficial do municipio, a Area
de Planejamento 5, que envolve um total de 21 bairros. Aqui estdo sendo considerados apenas aqueles nos quais
houve produgédo do PMCMV

™ A Zona Norte da cidade do Rio de Janeiro corresponde, na divisio administrativa oficial do municipio, & Area
de Planejamento 3 e envolve um total de 80 bairros. Importante eixo de expansdo da urbana da cidade na
primeira metade do século XX (também conhecido como suburbio), marcado pela atividade industrial e por sua
relacdo com o sistema de transporte ferroviario que faz a ligacdo com o Centro da cidade. Concentra uma série
de conjuntos habitacionais construidos por programas anteriores (especialmente pelos Institutos de Previdéncia e
Aposentadoria e pelo Banco Nacional de Habitacdo) e atualmente constitui uma &rea de urbanizacdo consolidada
com importantes subcentralidades, a exemplo dos bairros de Madureira, Méier e Bonsucesso.

Zp regido da Baixada de Jacarepagua (que incorpora Jacarepagud, Barra da Tijuca, Recreio dos Bandeirantes e
outros bairros) corresponde, na divisio administrativa oficial do municipio, & Area de Plangjamento 4 e envolve
um total de 19 bairros. Vem sendo desde o final da década de 1970 o principal eixo de expansdo do mercado
imobiliario na cidade do Rio de Janeiro. Entre os anos de 2003 e 2013, recebeu cerca de 60% de todas a unidades
residenciais novas do municipio, segundo dados fornecidos pela ADEMI-RJ.
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No restante da cidade, a producdo foi muito pequena. A regido da Grande
Tijuca/Zona Sul (Area de Planejamento 2) recebeu apenas 1 empreendimento de 47 unidades
para a Faixa 2 no bairro de Vila Isabel. J4 a Regido Central (Area de Planejamento 1), recebeu
apenas 6 empreendimentos que representam somente 3,45% do total da producdo do
programa no municipio. Dois deles voltados para a Faixa 3 (localizados nos bairros de
Benfica e Estacio), e os outros 4 destinados a familias enquadradas na Faixa 1, que também s6
foram possiveis em funcdo de investimentos politicos direcionados para viabilizar a sua
construcdo (2 na Favela da Mangueira e 2 no terreno do antigo presidio da Rua Frei Caneca
junto a area central da cidade).

No que diz respeito as fases do Programa, a distribuicdo das unidades contratadas por
Area de Planejamento foi semelhante nas duas fases, mas com uma leve desconcentraco, ja
que na Fase 1, 57,12% estavam situadas da AP-5, ao passo que na Fase 2 foram 53,34%. Essa
diferenca foi distribuida pelas outras Areas de Planejamento, com excecdo da AP-3, que
também reduziu seu percentual, conforme Mapa 12. Localizacdo dos empreendimentos por
Faixa de Renda no municipio do Rio de Janeiro
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Tabela 39. No Mapa 13, também se percebe que houve uma dispersdo dos

empreendimentos dentro da AP-5.
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Tabela 38. Distribuicdo das unidades contratadas em cada Area de Planejamento da cidade do Rio de

Janeiro por Faixa de Renda

Faixa 01 Faixa 02 Faixa 03 Total
Plaﬁgfg‘rgsn o |NUH| 9% [NUH| % | N°UH| % NUH | %
AP1 1494 | 76,30% | O 0 464 | 23,70% 1958 | 3450
AP 2 0 0 47 | 100% 0 0 47 | 0.08%
AP 3 4322 | 29,49% | 3882 | 26,49% | 6450 | 44,02% | | 14.654 | 5830
AP 4 1966 | 26,29% | 206 | 2,75% | 5306 | 70,95% 7478 | 13.18%
APS5 19594 | 62,31% | 5131 | 16,32% | 6721 | 21,37% | | 31.446 | s5543%
Néo Identificada 0 0 0 0 1.150 | 100% 1150 | 203%
TOTAL 27.376 | 48,25% | 9.266 | 16,3% |20.091 | 3541% | | 56.733 | 100%
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Mapa 11. Localizacéo dos empreendimentos por Faixa de Renda em relacéo as centralidades do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Lei de Uso do Solo e base de empreendimentos do Ministério das Cidades (até dez/2012). Elaboracéo: Observatorio das Metropoles
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Mapa 12. Localizacdo dos empreendimentos por Faixa de Renda no municipio do Rio de Janeiro
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Tabela 39. Distribuigo das unidades contratadas por em cada Area de Planejamento da cidade do Rio

de Janeiro por Fase do Programa

AP 5

18.860

8534 | 27,41% | 6.120 | 23,89%

Total

1.958

14.654

57,12% | 12.586 | 53,34% | 31.446
Nao identificada 1150 3,68% 0 0 1.150
Total 31272 | 100,00% | 25461 | 100,00% | 56.733
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Mapa 13. Localiza¢do dos empreendimentos por Fase do Programa no municipio do Rio de Janeiro
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O segundo eixo de expansdo corresponde a grande concentracdo de unidades
contratadas nos municipios de urbanizacdo consolidada da periferia metropolitana,
particularmente Belford Roxo, Duque de Caxias, Nova Iguacu e Sdo Gongalo. Os trés
primeiros fazem partes da Baixada Fluminense, regido que historicamente se constituiu
enquanto &rea periférica conurbada, integrada e complementar ao centro metropolitano’. Ela
se consolidou ao longo da segunda metade do século XX enquanto espaco residencial para
familias de baixa renda, marcada pela baixa oferta de oportunidades de trabalho que exigia
deslocamentos diarios dos seus moradores para a cidade do Rio e Janeiro. Teve seu processo
de urbanizacdo baseado na proliferacdo de loteamentos (regulares e irregulares) com baixa
densidade habitacional e pouco controle ou planejamento por parte das administracdes
municipais, além de oferta precaria de infraestrutura e risco de ocorréncia de alagamentos
devido as caracteristicas geomorfologicas da regiao.

Durante a década de 1980, esse cenario comegou a se alterar a partir de

transformacdes nos padrdes historicos de alocacdo de investimentos publicos, que reverteram

73 Para uma anélise historica do processo de formagéo histérica da RMRJ, ver Abreu (1997).
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em melhorias objetivas nos padrdes de qualidade de vida da regido, acompanhadas por uma
relativa complexificacdo econémica e produtiva. O municipio de Nova lguagu passou a
desempenhar o papel de importante subcentralidade metropolitana, intensificando e
diversificando a oferta de comércio, servi¢cos e postos de trabalho. J& o municipio de Duque
de Caxias apresenta como caracteristica uma forte presenca da inddstria petroquimica,
resultando em um dos maiores PIBs municipais do Estado. De maneira geral, pode-se dizer
que toda a Baixada Fluminense tem passado por processos de diferenciacdo social nos quais
emergiram e se consolidaram diferentes setores das camadas médias ao lado das classes
populares que continuam presentes nesse territorio. Processo que, consequentemente, levou a
constituicdo de novos espacos e novas dinamicas territoriais’*.

No municipio de Belford Roxo’, 75,58% das unidades contratadas foram destinadas
para familias enquadradas na Faixa 1 do PMCMV e 24,42% para familias da Faixa 2 e Faixa
3, conforme a Tabela 40. J& nos municipios de Nova Iguacu e Duque de Caxias, a produgéo
foi menos concentrada, com 66,33% do total de unidades contratadas destinadas para a Faixa
1 e 33,66% destinadas para Faixa 2 e Faixa 3. Desempenho semelhante foi apresentado pelo
municipio de Sdo Goncalo™® com 63,16% da producdo destinada a familias enquadradas na

Faixa 1 e 36,84% para familias da Faixa 2 e Faixa 3.

Tabela 40. Distribuicdo das unidades contratadas por Faixa de Renda em cada municipio da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro.

Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3

L % do % do % do
Municipios N° de total do N° de total do N° de total do
Unidades | municipi | Unidades | municipi | Unidades | municipi

0 0 0
Belford Roxo 7161 75,58% 1598 16,87% 716 7,56%
Duque de

Caxias 3829 68,42% 516 9,22% 1251 22,36%
Itaborai 0 0,00% 663 56,72% 506 43,28%

Itaguai 1011 83,90% 97 8,05% 97 8,05%

Japeri 436 100,00% 0 0,00% 0 0,00%
Magé 2420 86,99% 0 0,00% 362 13,01%

Marica 2072 99,66% 7 0,34% 0 0,00%

" para uma anélise mais recente do processo de estruturacdo social da RMRJ, ver: Lago (2002), Lago (2010) e
Ribeiro (2002).

"> Belford Roxo era um antigo distrito de Nova lguagu cuja emancipacéo se deu em 1990, sendo caracterizado
g)or uma forte presenga industrial.

® 4o Gongcalo esta localizado a leste da Baia da Guanabara, ao lado do municipio de Niter6i. Atualmente é o
segundo municipio mais populoso do Estado.

186



Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3

. % do % do % do
Municipios N° de total do N° de total do N° de total do
Unidades | municipi | Unidades | municipi | Unidades | municipi

0 0 0

Mesquita 0 0,00% 0 0,00% 204 100,00%
Nil6polis 0 0,00% 0 0,00% 346 100,00%
Niterdi 547 34,69% 250 15,85% 780 49,46%
Nova Iguagu 3404 64,12% 378 7,12% 1527 28,76%

Queimados 3872 100,00% 0 0,00% 0 0,00%
Rio de Janeiro 27376 48,25% 9266 16,33% 20091 35,41%
Sao Gongalo 3825 63,16% 731 12,07% 1500 24,77%

Séo Jodo de

Meriti 1768 100,00% 0 0,00% 0 0,00%

Seropédica 646 100,00% 0 0,00% 0 0,00%

Tangua 462 100,00% 0 0,00% 0 0,00%
Total RMRJ 58.829 59,00% 13.506 13,54% 27.380 27,46%

Fonte: Ministério das Cidades
Elaboracdo: Observatdrio das Metrépoles

A grande quantidade de unidades produzidas nos municipios citados estd sendo
considerada enquanto resultado de uma continuidade no histérico de atuacdo de algumas
empresas incorporadoras que ja produziam naquelas regides, fosse com apoio de
financiamentos publicos em programas habitacionais estatais anteriores, particularmente para
0 Programa de Arrendamento Residencial, fosse operando através de recursos proprios ou
com financiamentos tipo Carta de Crédito’’. O PMCMYV teria dado novo folego & producéo
devido ao grande volume de recursos disponiveis e sido favorecido por um possivel contexto
econdmico e politico/institucional pré-existente. Por outro lado, o volume consideravel de
unidades produzidas para as Faixas 2 e Faixa 3 nos municipios de Sdo Gongalo, Duque de
Caxias e Nova Iguacu parece evidenciar a consolidacdo de uma classe média e um
correspondente mercado imobiliario que passa a ser aquecido pelo PMCMV. Importante
ressaltar que na segunda fase do Programa, o nimero de unidades contratadas aumentou
250% em Belford Roxo, 116% em Duque de Caxias, 264% em Mesquita, 39% em Nova
Iguacu, 19% em S&o Jodo do Meriti e 159% em S&o Gongalo (Tabela 41), indicando que a
Baixada Fluminense (com excecdo de Nilpolis e S&o Jodo de Meriti’®) e o municipio de Sdo

Gongcalo seguiram apresentando condicGes favoraveis para a implantacdo do Programa.

77 Sobre esse tema ver Cardoso e Lago (no prelo).

78 .. o . , . . . ~
Municipios com elevada ocupagdo, alta densidade e poucas areas livres disponiveis para a construgdo de

novos empreendimentos
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Tabela 41. Distribuicdo das unidades contratadas em cada fase do Programa Minha Casa Minha
Vida pelos municipios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

MCMV1 MCMV?2
- NC de Relativo ao Variacao no NC de Relativo a0
AR unidades sl e no ik unidades | total da RMRJ
RMRJ unidades
Belford Roxo 2.106 4.82% 249.91% 7.369 13.16%
Duque de Caxias 1.770 4.05% 116.16% 3.826 6.83%
Itaborai 165 0.38% 508.48% 1.004 1.79%
Itaguai 0 - - 1.205 2.15%
Japeri 0 - - 436 0.78%
Magé 0 - - 2.782 4.97%
Marica 0 - - 2.079 3.71%
Mesquita 44 0.10% 263.64% 160 0.29%
Nil6polis 196 0.45% -23.47% 150 0.27%
Niterdi 693 1.58% 27.56% 884 1.58%
Nova lguagu 2.219 5.07% 39.25% 3.090 5.52%
Queimados 2.126 4.86% -17.87% 1.746 3.12%
Rio de Janeiro 31.272 71.51% -18.58% 25.461 45.48%
Sao Gongalo 1.683 3.85% 159.83% 4.373 7.81%
S&o Jodo de Meriti 808 1.85% 18.81% 960 1.71%
Seropédica 646 1.48% - 0 -
Tangua 0 - - 462 0.83%
TOTAL 43.728 100.00% 28.03% 55.987 100.00%

Fonte: Ministério das Cidades
Elaboracéo: Observatdrio das Metrépoles

O terceiro eixo de expansao corresponde aos municipios da periferia metropolitana,
que tiveram um crescimento significativo no nimero de contrataces para 0 PMCMV na
segunda fase do Programa. Foi o caso particularmente dos municipios de Itaborai, Itaguai,

Japeri, Magé, Maricé e Tangua, conforme descrito no Grafico 17.

188



Gréfico 17. Variagdo do nimero de unidades contratadas entre as duas fases do Programa por
municipio da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
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Durante a primeira fase do Programa, a cidade do Rio de Janeiro concentrou ampla
maioria das unidades contratadas, estando o restante distribuido basicamente pelos municipios
de Belford Roxo, Nova Iguacu, Duque de Caxias, Queimados e Sdo Gongalo. Mas a partir da
Fase 2, a producdo passou por um processo de desconcentracdo (com perda de participacao do
municipio do Rio de Janeiro) que reforcou o protagonismo dos municipios da Baixada
Fluminense e do eixo Niterdi/Sdo Gongalo, mas também se expandindo para os municipios de
Itaborai, Itaguai, Japeri, Magé, Marica e Tangua. Estes sdo municipios menores em termos de
populacdo, distantes das areas mais dinamicas da RMRJ, de economia restrita, com
capacidade administrativa limitada, sendo, inclusive, alguns de emancipacao recente, e muitos
ndo conurbados com os demais. A Unica excecdo que merece ser destacada é o caso do
municipio de Queimados que, desde a primeira fase do Programa, vem recebendo conjuntos
de grande porte além de ser o municipio no qual o nimero de domicilios criados pelo
PMCMYV tera o maior peso relativo ao numero total de domicilios pré-existentes.

A produgdo nesses municipios &, em sua maioria, destinada para a Faixa 1 e muitos

estdo sendo diretamente atingidos pelos grandes projetos de investimento atualmente em
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curso na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. E o caso do Arco Metropolitano (um
semianel rodoviario de integracdo metropolitana) que cortara os municipios de Itaborali,
Guapimirim, Mage, Duque de Caxias, Nova Iguacu, Japeri, Seropédica e Itaguai; do
Complexo Petroquimico do Rio de Janeiro, em constru¢do no municipio de Itaborai; além da
Companhia Siderargica do Atlantico e do Porto de Itaguai, no limite dos municipios de
Itaguai e Rio de Janeiro (Mapa 14).

Mapa 14. Localizacdo dos principais grandes projetos de investimento na Regido Metropolitana do
Rio de Janeiro
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A partir da delimitacdo desses trés eixos que foram descritos acima, foi possivel
identificar também alguns polos que concentraram parte significativa da producdo do
PMCMV na RMRJ. O mais importante deles (tanto em termos quantitativos quanto
qualitativos) é a Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro, que manteve seu peso ao longo das
duas fases do Programa. Cabe citar também o caso da Zona Norte da referida cidade, que se
consolidou na segunda fase do Programa como um dos principais polos de concentracdo de

unidades voltadas para familias enquadradas na a Faixa 2 e na Faixa 3.
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Nos demais municipios da Regido Metropolitana, o principal vetor é a Baixada
Fluminense (particularmente o municipio de Belford Roxo), que também se consolida na
segunda fase do Programa e se expande para fora do nucleo central desses municipios e para
municipios menores do entorno. Ademais, cabe fazer referéncia também ao polo de Séo
Gongalo, que além de se consolidar na Fase 2, também se expande para 0s municipios
vizinhos de Itaborai, Tangua e Maricé. Esses dados podem ser visualizados no Mapa 16.

Mapa 15. Concentracdo de Unidades Habitacionais por municipio da RMRJ (e AP no municipio do
Rio de Jang}iar;g) com localizacdo dos empreendimsvntos
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Elaboracéo: Observatdrio das Metrépoles
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Mapa 16. Concentracdo de Unidades Habitacionais por municipio da RMRJ (e AP no municipio do
Rio de Janeiro) com localizacdo dos empreendimentos por fase do Programa
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6.1.3. Insercdo urbana

A consolidacdo desses trés eixos de expanséo identificados no item anterior envolveu
também algumas variacdes na inser¢do urbana dos empreendimentos em funcdo da faixa de
renda dos beneficiarios. Em geral, é possivel apontar para um movimento que tende a
direcionar a implantacdo dos empreendimentos voltados a Faixa 1 para areas mais proximas
dos limites da area urbanizada da metropole e mais carentes em termos infraestrutura, acesso
a servicos publicos e opgdes de transporte. Isso foi verificado no caso da Zona Oeste da
cidade do Rio de Janeiro, na qual os empreendimentos tendem a ser implantados na periferia
ou em areas de expanséo, principalmente nas dos bairros de Campo Grande e Santa Cruz.

O mesmo pode ser dito para os empreendimentos dessa faixa localizados nos
municipios da Baixada Fluminense (que se encontram relativamente mais longe da area

central de Nova Iguagu — principal centralidade da regido — do que os empreendimentos das
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Faixas 2 e 3), assim como para os empreendimentos da regido de Niter6i/Sdo Gongalo que,
em geral, seguem o eixo da Rodovia Niter6i-Manilha (BR-101), distanciando-se do centro do
municipio de Niteréi. No caso de municipios como Queimados, Japeri ou Seropedica, essa
periferizacdo torna-se mais evidente em funcdo da propria insercdo periférica desses
municipios nas dindmicas metropolitanas.

Essas diferencas de localizagdo por faixa de renda indicam que duas dinamicas
diferentes estdo atravessando a implantacdo do Programa. A primeira delas diz respeito aos
empreendimentos da Faixa 1. Na primeira fase do Programa, 47,27% de toda a producéo
voltada para essa faixa na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro estava concentrada na zona
oeste da cidade do Rio de Janeiro, com outras areas de concentracdo menores, dispersas por
outros pontos da area metropolitana. Na segunda fase do Programa, a producdo para a Faixa 1
passa por uma significativa desconcentracdo fazendo surgir outras areas de polarizagdo:
Belford Roxo (que recebeu 19,22% do total da Faixa 1 de toda a RMRJ); S&o Gongalo (que
recebeu 12,31% do total da Faixa 1 de toda a RMRJ); além da inser¢do nos municipios da
periferia distante do aglomerado metropolitano, como pode ser observado no Mapa 17.

Esse movimento sugere uma maior facilidade das incorporadoras em criar novas
frentes de expanséo para a Faixa 1, independentemente dos padrdes de urbanizagéo existentes
ou mesmo da oferta de infraestrutura ou servicos publicos, algo que ndo deve ser dissociado
da atuacdo limitada das administracfes municipais na definicdo de parametros para regular a
implantacdo dos empreendimentos contratados. Porém, esse movimento guarda também uma
relacdo direta com a forma de distribuicdo das unidades produzidas para a Faixa 1. No
desenho institucional do Programa, o empreendimento é construido e vendido integralmente
para a Caixa Econdmica Federal que o repassa aos beneficiarios selecionados a partir de
critérios definidos pelas administracdes municipais.

Desta forma, a incorporadora produz com garantia da demanda, ndo precisando arcar
com custos de comercializacéo e divulgacdo, além de geralmente se beneficiar com a doacéo
de terrenos, flexibilizacdo das leis urbanisticas ou reducdo na tributacdo oferecida pelas
administragdes municipais. Essas facilidades podem ser uma explicacdo possivel para a
migracdo de grandes empreiteiras como a Odebrecht e a OAS para 0o PMCMV. Elas possuem
um historico institucional de atuacdo em grandes obras publicas e dominam técnicas
construtivas e de organizacdo do canteiro de obras que facilitam a estandardizacdo da
producdo. Além disso, elas ndo precisam dominar as dindmicas do mercado imobiliario local

nem investir em elementos que agreguem qualidade estética/arquitetbnica/construtiva aos
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empreendimentos. Essa hipOtese pode ser estendida para as construtoras que se
especializaram em produzir para a Faixa 1, como € o caso da Construtora EMCCAMP S/A,
detentora do maior nimero de unidades contratadas para o programa na Regido Metropolitana
(11,7% do total).

A implantagdo dos empreendimentos voltados para a Faixa 2 e a Faixa 3 vem
apresentando uma dindmica diferente. Ao comparar a localizacdo dos empreendimentos
contratados na primeira fase do Programa com os empreendimentos contratados na segunda,
ndo houve a formacéo de novas frentes de expansao ou concentracdo, apenas a consolidacéo
das ja existentes.

Na Fase 1, foi possivel identificar quatro areas de concentracdo de unidades voltadas
para essas faixas: a Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro; a regido de Jacarepagua; a Zona
Norte da cidade do Rio de Janeiro; além do eixo Sdo Gongalo/Niter6i. Na Fase 2 essas quatro
areas permanecem os principais focos de concentracdo das Faixas 2 e 3, destacando a Zona
Norte carioca, que recebeu 32,81% das unidades contratadas, tornando-se, assim, o principal
polo de concentracdo (Mapa 18).

Outra caracteristica € a insercdo dos empreendimentos voltados para a Faixa 2 e
Faixa 3 em éareas de urbanizacdo mais consolidada, algo que também pode ser relacionado
com a forma de distribuicdo das unidades habitacionais produzidas para essas faixas. Aqui, as
incorporadoras produzem os empreendimentos e precisam vendé-los no mercado imobiliario
local para possiveis interessados que os adquirem através de financiamentos via FGTS e ainda
podem receber subsidios parciais que variam de acordo com a renda da familia. Isso torna a
producdo para a Faixa 2 e Faixa 3 relativamente mais dependente da demanda do que a
producdo para a Faixa 1, levando as incorporadoras a apostar em melhores localiza¢6es dentro

da cidade.
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Mapa 17. Distribuicdo dos empreendimentos contratados na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro por faixa de renda. Destaque para a evolugdo das
areas de concentracdo da Faixa 01 entre a fase 1 do MCMV e ao fase 2 do Programa
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Mapa 18. Distribuicdo dos empreendimentos contratados na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro por faixa de renda. Destaque para a evolucdo das

22°30'0"s

23°00"S

44°00'W

areas de concentracédo das Faixas 02 e 03 entre a fase 1 do MCMV e a fase 2 do Programa

43°30'0'W 43°00"W

LEGENDA
faixa

® Faixa 01
® Faixa 02
Faixa 03

[ Municipios RMRJ
Municipios RJ

22°30'0"S

MV1:8,7% daFaixa2e3
MCMV2: 10,6% da Faixa 2 e 3

Ame 2D
MCMV1: 20,71% da Faixa2 e 3
MCMV2: 32,81% da Faixa2 e 3

23°0'0"S

(e
0 375 75

44°00"'W

43°300"'W 43°0'0"'W

196



6.1.4. indice de Bem-Estar Urbano

As diferencas nos padrdes de urbanizacdo estdo aqui sendo avaliadas a partir dos
resultados do indice de Bem-Estar Urbano (IBEU), desenvolvido pelo Observatério das
Metrdpoles no ano de 2013 a partir dos dados de Censo Demogréafico de 2010 do IBGE.

Ele foi dividido em cinco dimens6es: Mobilidade Urbana (D1), que avalia o tempo
de deslocamento casa-trabalho das pessoas ocupadas por domicilio; Condigdes Ambientais
Urbanas (D2), que avalia a existéncia de arborizacdo, esgoto a céu aberto e lixo acumulado
no entorno dos domicilios; Condi¢des Habitacionais Urbanas (D3), que avalia as condigdes
de moradia a partir dos indicadores aglomerado subnormal, densidade domiciliar, densidade
morador/banheiro e material da parede dos domicilios; Atendimento a Servicos Coletivos
Urbanos (D4) que avalia o atendimento adequado de agua, esgoto, energia, coleta de lixo; e
Infraestrutura Urbana (D5), que avalia se no entorno dos empreendimentos ha iluminagédo
publica, pavimentacdo, calcada, meio-fio, boca de lobo, rampa para cadeirantes e
identificacdo do logradouro. Os resultados de cada uma dessas dimensdes foram
transformados em uma escala que vai de 0 (correspondente ao pior valor) a 1 (correspondente
ao melhor nivel possivel), que, por sua vez, foi dividida em cinco faixas conforme descrito
nas tabelas seguintes’™.

Essas cinco dimensfes nos permitiram avaliar as condi¢Ges pré-existentes das areas
que vém recebendo desde 2009 os empreendimentos contratados pelo PMCMYV e verificar
algumas diferencas entre elas. Em geral, ha uma diferenca evidente entre as areas que irdo
receber os empreendimentos destinados as familias enquadradas na Faixa 1 e na Faixa 3. Ja 0s
indices da Faixa 2 ocupam uma posi¢do intermediaria, variando sua aproximacao entre 0s

dois polos dependendo da dimenséo que esteja em questdo (Tabela 42).

Tabela 42. Distribuicao dos empreendimentos contratados na RMRJ em cada Faixa de Renda pelas
cinco faixas de cada dimens&o calculada para o Indice de Bem-Estar Urbano.

Resultado do IBEU
Componente Faixade | Menor | Entre | Entre | Entre | Entre
renda | que | 0.50le | 0.701e | 0.801e | 0.901¢
0.501 0.700 0.800 0.900 1.0

.. faixal | 79,43% | 9,14% 4,00% 7,43% 0,00%
Mobilidade -

Urbana faixa2 | 72,15% | 20,25% | 5,06% 2,53% 0,00%

faixa3 | 47,83% | 40,00% | 9,57% 1,74% 0,87%

" para descri¢do completa da metodologia do IBEU e resultados obtidos ver: Ribeiro e Ribeiro (2013).
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Resultado do IBEU

Componente Faixade | Menor | Entre | Entre | Entre | Entre
renda que 0.501e | 0.701e | 0.801e | 0.901e
0.501 0.700 0.800 0.900 1.0

Condicdes faixal | 12,57% | 64,57% | 22,86% | 0,00% | 0,00%
Ambientais faixa 2 | 29,71% | 33,14% | 32,00% | 4,57% | 0,57%
Urbanas faixa3 | 21,52% | 20,25% | 24.05% | 18,99% | 15,19%
Condices faixal | 4,35% | 16,52% | 17,39% | 40,00% | 21,74%
Habitacionais | faixa2 | 18,99% | 35,44% | 25,32% | 11,39% | 8,86%
Jrbanas faixa3 | 1,74% | 27,83% | 40,00% | 2348% | 6,96%
Atendimentoa | faixa1 | 29,71% | 33,14% | 32,00% | 457% | 0,57%

Servigos )
0, 0, 0, 0 0
Coletivos faixa2 | 21,52% | 20,25% | 24,05% | 18,99% | 15,19%

Urbanos faixa3 | 4,35% | 16,52% | 17,39% | 40,00% | 21,74%
faixal | 48,30% | 39,20% | 11,36% | 0,57% | 0,57%
faixa2 | 37,97% | 22,78% | 22,78% | 15,19% | 1,27%
faixa3 | 13,56% | 21,19% | 37,29% | 25,42% | 2,54%

Infraestrutura
Urbana

A Mobilidade Urbana é o indice mais critico para todas as faixas de renda. Em geral,
a ampla maioria dos empreendimentos do Programa foi implantada em &reas onde os
moradores ja enfrentam grandes tempos de deslocamento nos trajetos casa-trabalho. Porém,
guando sdo avaliadas as possibilidades de acesso as redes de transporte, algumas diferencas
entre as faixas de renda aparecem.

Em pesquisa realizada por Barandier Junior (2012) sobre a relagdo mantida entre a
localizagcdo dos empreendimentos financiados pelo PMCMYV no municipio do Rio de Janeiro
e 0 acesso as redes de transporte publico municipal e estadual, o autor coloca que todas as
unidades produzidas pelo Programa na cidade tém acesso a rede de transporte (6nibus, trem,
metro, barca), apesar de tratar-se de um acesso diferenciado em funcéo da faixa de renda do
beneficiario. Enquanto 89,5% das unidades produzidas para a Faixa 3 estdo a menos de cinco
minutos de caminhada de algum ponto ou estacdo, para a Faixa 1, esse percentual cai para
39,2%.

O mesmo ocorre quando se avalia as diferencas por Area de Planejamento: isto &,
quanto mais afastada da &rea central da cidade seja tal area, pior passa a ser a sua condicao de
acesso a rede de transporte publico (Mapa 19). Enquanto praticamente todas as unidades
produzidas na regido central (Area de Planejamento 1) e Zona Norte (Area de Planejamento

3) estdo a menos de 10 minutos de caminhada de algum ponto ou estacdo, esse percentual cai
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para 86% na Area de Planejamento 4 e 67% na zona Oeste (Area de Planejamento 5). Vale
destacar que na Zona Oeste, todas as unidades produzidas para a Faixa 3 estdo localizadas a
menos de 10 minutos de algum ponto ou estacdo, enquanto as unidades destinadas as outras
faixas chegam a se localizar a mais de 20 minutos de caminhada de algum ponto ou estacao.

Essas desigualdades em relacdo ao acesso a transporte também estdo presentes no
acesso as redes de infraestrutura. Segundo dados organizados por Brito e Quintslr (2014), em
alguns municipios com producédo significativa para o PMCMV como Belford Roxo, S&o
Gongcalo e Duqgue de Caxias, a populacédo atendida por rede de esgoto fica em torno dos 40% e
o indice de atendimento por rede de 4gua ndo ultrapassa o0s 85%.

Além disso, o sistema de abastecimento de &gua que atende a regido da Baixada
Fluminense possui uma série de limitacbes na captacdo e reservacdo, sem mencionar
problemas estruturais e de manutencdo que comprometem o abastecimento e a qualidade da
adgua mesmo nas areas que possuem acesso as redes de abastecimento. Considerando que
parte significativa dos empreendimentos da Faixa 1 tende a estar localizada em éareas de
expansdo urbana desses municipios, é possivel supor que sua implantacdo agrave tais
problemas tanto em funcdo da nova demanda gerada pelos moradores quanto pelas novas
ocupacdes no entorno que esses empreendimentos potencializam. Como ja& assinalado na
analise do Eixo 1, por conta das dificuldades de abastecimento, os novos empreendimentos
estdo tendo que cumprir exigéncias maiores de armazenamento de agua e, ainda, que arcar
com custos de manutencdo de estacdes locais de tratamento de esgotos.

Nos municipios da periferia metropolitana, esses problemas em geral sdo mais
evidentes. Segundo Brito e Quintslr (2014), municipios como Magé e Marica, que
contrataram mais de 2.000 unidades habitacionais pelo Programa, tém, respectivamente,
79,4% e 56,5% da populacdo com acesso a rede de agua, e apenas 42,7% e 12,8% da
populacdo, respectivamente, com acesso a rede de esgoto.

J& no caso do municipio de Queimados (o sétimo com mais contratacbes no Estado),
as autoras relatam que em muitas areas da cidade, os moradores ainda precisam recorrer a
formas de abastecimento alternativas a rede formal, inclusive no bairro Jardim da Fonte, que é
vizinho ao principal foco de contragdo de empreendimentos construidos no municipio para a
Faixa 1 do Programa.

A caréncia de infraestrutura que marca as regibes que contempladas por
empreendimentos do PMCMV também estd presente nos resultados da Dimensao

Infraestrutura Urbana do IBEU, que mostram que quase metade dos empreendimentos da
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Faixa 1 esta sendo implantada em &reas apresentaram os piores indices, como se pode
visualizar no Mapa 20. O Mapa 21, o Mapa 22 e o0 Mapa 23 espacializam as outras trés
dimensbGes do IBEU, isto é: Condi¢cbes Ambientais Urbanas, Condi¢des Habitacionais

Urbanas e Atendimento a Servigos Coletivos Urbanos, respectivamente.
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Mapa 19. Localizacdo dos empreendimentos contratados pelo Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, em relagéo

com a dimensdo Mobilidade Urbana do IBEU
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Mapa 20. Localizacdo dos empreendimentos contratados pelo Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, em relagéo
com a dimensdo Infraestrutura Urbana do IBEU
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Mapa 21. Localizacdo dos empreendimentos contratados pelo Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, em relagéo

com a dimenséo Condi¢des Ambientais Urbanas do IBEU
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Mapa 22. Localizacdo dos empreendimentos contratados pelo Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, em relagéo

com a dimenséo Condic¢des Habitacionais Urbanas do IBEU
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Mapa 23. Localizacdo dos empreendimentos contratados pelo Programa Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, em relagéo
com a dimenséo Atendimento a Servigos Coletivos Urbanos do IBEU
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Essas insuficiéncias no acesso as redes de infraestrutura e os resultados ruins
apresentados pelos indicadores do IBEU, principalmente nas areas destinadas as familias da
Faixa 1, mostram que a implementacdo do PMCMV vem contribuindo para reforcar os
processos de segregacao socioterritorial que marcam a estruturagdo da RMRJ. As familias de
baixa renda seguem sendo deslocadas para areas que j& apresentavam previamente uma série
de caréncias a ser resolvida, além de problemas no acesso ao transporte publico ou mesmo na
oferta de servigos publicos de qualidade conforme serd explicitado mais adiante no texto.
Cabe ressaltar que o transporte precario também dificulta os deslocamentos intermunicipais e
intramunicipais dos moradores, e, consequentemente, 0 acesso aos postos de trabalho, centros
de comércio e servicos ou mesmo aos antigos locais de moradia onde grande parte dos
moradores ainda mantém vinculos sociais e familiares. Essa questdo fica mais evidente no
caso dos empreendimentos localizados no limite urbanizado na Zona Oeste da cidade do Rio
de Janeiro.

As diferencas verificadas entre os indices apresentados pelos indicadores do IBEU
para as areas que estdo recebendo os empreendimentos da Faixa 1 e as Faixas 2 e 3,
explicitam que no PMCVM, familias com rendimentos diferenciados também acessam
localizagbes com padrdes de urbanizacao diferenciados. Algo que em si s ja é uma questdo a
ser problematizada no ambito de um programa habitacional que deveria favorecer a
integracdo das familias mais vulnerdveis as dindmicas urbanas e as areas mais favoraveis para
o desenvolvimento de atividades econdmicas, de sociabilidade ou de lazer. Essa questdo
ganha ainda mais notoriedade e problematica quando avaliados os indicadores

socioecondmicos das areas onde estdo sendo implantados os empreendimentos do Programa.

6.2. TEMA Il - ANALISE NA ESCALA DO MUNICIPIO

Ao sobrepormos a localizacdo dos empreendimentos contratados nos trés municipios
analisados em nossos estudos de caso com algumas variaveis extraidas do Censo
Demogréafico de 2010 do IBGE, é possivel ver novamente que as areas contempladas por
empreendimentos da Faixa 1 tendem a apresentar os piores indices. Para verificar essas
diferengas, algumas variaveis relativas a escolaridade, emprego e renda foram espacializadas
com o auxilio de softwares de geoprocessamento.

No caso do municipio de Belford Roxo, as diferencas sdo menos evidentes, pois
trata-se de um municipio que possui um perfil socioeconémico relativamente homogéneo. Os

empreendimentos voltados para a Faixa 2 e Faixa 3 estdo localizados préximos a area central
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do municipio e aos principais acessos que o integram 0s demais municipios da Regido
Metropolitana, enquanto os da Faixa 1 ocupam os bairros mais distantes nas areas de
expansdo urbana. A taxa de desocupados tem pouca variacdo, ficando entre 9,38% e 11,50%,
semelhante ao percentual de pessoas com nivel superior completo (0% e 4,55%) ou das
familias com renda mensal familiar acima de 5 salarios-minimos mensais (0,4% e 2,13%).

As diferencas de renda ficaram mais evidentes quando avaliadas as familias com
rendimento mensal de até 1 salario-minimo, que tendem a estar mais concentradas nas Areas
de Ponderagio ou Areas de Expansdo Domiciliar (AED)’s situadas fora da area central do
municipio. No caso de Queimados os resultados foram semelhantes. O municipio também é
bastante homogéneo em termos de renda, ocupacdo e escolaridade, com a diferenca de que
este s6 contratou empreendimentos para a Faixa 1 e localizados em area de expansdo urbana.

Esses dados podem ser visualizados nos mapas seguintes:

Mapa 24. Mapa com distribui¢do do percentual de desocupados dentre as Pessoas Economicamente
Ativas por AED no municipio de Belford Roxo
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Mapa 25. Mapa com distribui¢do do percentual de pessoas com nivel superior por AED no municipio
de Belford Roxo
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Mapa 26. Mapa com distribuicdo do percentual de familias com rendimento acima de 5 SM por AED
no municipio de Belford Roxo

43'25'30"W 430" W 43"6'30"W
LEGENDA
2| ® Faixan " 0,40-0,49% 4
A @ Faixa2 A" 0,50-0,99% 4
Faixa 3 * 1,00 - 1,49%
f:? Limite Area de Ponderagdo o 150-215
Municipios UF RJ
NOVAIGUAGL! DUQUE DE CAXIAS
Rede o
SAO JOAO DE MERITI
MESQUITA BAIA DE GUANABARA |
km
NILGROLIS 005 1 2 3 4
43‘:5";0'w 43‘z|"o"w 43‘16"}0'\'\/

208



Mapa 27. Mapa com distribuicdo do percentual de familias com rendimento até 1 SM por AED no

municipio de Belford Roxo
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Mapa 28. Mapa com distribuicdo do percentual de desocupados dentre as Pessoas Economicamente

Ativas por AED no municipio de Queimados
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Mapa 29. Mapa com distribui¢do do percentual de pessoas com nivel superior por AED no municipio

de Queimados
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Mapa 30. Mapa com distribuicdo do percentual de familias com rendimento acima de 5 SM por AED
no municipio de Queimados
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Mapa 31. Mapa com distribuicdo do percentual de familias com rendimento até 1 SM por AED no
municipio de Queimados
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O caso do municipio do Rio de Janeiro ja apresenta uma complexidade maior em
termos da distribuicdo desses indicadores socioecondmicos. H& um corte de renda que marca
uma diferenga significativa entre os bairros da Zona Sul do Rio e de parte da regido da
Baixada de Jacarepagua com o restante da cidade. S&o areas que também apresentaram 0s
melhores indices nos indicadores do IBEU e onde praticamente ndo ha contratacfes para o
PMCMV, com a excegdo de alguns empreendimentos voltados para a Faixa 3. Esse corte se
repete também nos outros indicadores relativos a escolaridade e trabalho.

Cabe destacar o bairro de Santa Cruz, na Zona Oeste da cidade, que tem um volume
significativo de contratacGes para a Faixa 1 do PMCMV, apresentando altos indices de
desocupacdo entre seus moradores (Mapa 32) e dispondo de parte significativa de suas
familias com rendimento mensal de até 1 salario-minimo (Mapa 35). Esse panorama nos leva
novamente a sugerir, a titulo de hipotese, que o Programa estd atuando na reproducdo das
desigualdades socioespaciais da RMRJ. Inclusive quando sobreposta a localizacdo de todas as
unidades contratadas com a distribuicdo do rendimento nominal mensal domiciliar médio,

vemos que nenhum dos principais eixos de expansdo do Programa estdo nas areas que
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apresentam as melhores médias (Mapa 37). Outros dados podem ser visualizados nos mapas
seguintes.

Mapa 32. Mapa com distribuicdo do percentual de desocupados dentre as Pessoas Economicamente
Ativas por AED no municipio do Rio de Janeiro
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Mapa 33. Mapa com distribuicdo do percentual de pessoas com nivel superior por AED no municipio
do Rio de Janeiro
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Mapa 34. Mapa com distribuicdo do percentual de familias com rendimento acima de 5 SM por AED
no municipio do Rio de Janeiro
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Mapa 35. Mapa com distribuicdo do percentual de familias com rendimento até 1 SM por AED no
municipio do Rio de Janeiro
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Mapa 36. Mapa com distribuicdo do rendimento nominal mensal domiciliar médio por AED no
municipio do Rio de Janeiro
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Mapa 37. Mapa com distribui¢do do rendimento nominal mensal domiciliar médio por AED na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
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6.2.1. Tamanho dos empreendimentos e contiguidade

Outro elemento a ser problematizado diz respeito as variacbes no tamanho dos
empreendimentos por faixa de renda dos beneficidrios. A discussdo que segue nesse subitem
pode ser justificada tendo em vista que a literatura internacional apresenta uma forte critica as
experiéncias de producéo de habitacdo de interesse social de corte modernista, marcada pela
presenca de grandes conjuntos, voltados exclusivamente para a funcdo habitacional e
especificamente para populacdo de baixa renda.

Essas criticas ressaltaram que a homogeneidade funcional e de renda acabava por
gerar situacOes de segregacdo que tornavam mais frequentes a emergéncia de problemas
sociais e de convivéncia. Como fruto dessa critica, uma pratica comum entre 0s paises da
Europa e Estados Unidos, desde a década de 1980, foi a demoligdo desses “conjuntos-
problema” e a sua substitui¢ao por solugdes de menor densidade, com diversidade funcional
(juntando as fungdes de moradia, comércio e servigos) e com um mix social, isto €, juntando
grupos sociais com rendimentos diferentes. Para lidar com tal problema, inclusive, a
normativa do Programa estabeleceu restricdes quanto ao numero maximo de unidades em
cada contrato.

Neste sentido, a identificacdo do porte dos empreendimentos do PMCMV que vem
sendo construidos na RMRJ nos permite identificar em que medida esse tipo de problema
possa vir a estar ocorrendo na nova producdo. Para fazé-lo, procuramos, em primeiro lugar,
realizar uma classificacdo dos contratos por nimero de unidades, criando faixas de porte a
partir da observacdo de histogramas e graficos de dispersdo, identificando-se as
descontinuidades que sugerem as diferentes faixas. Portanto, essas faixas sé@o adequadas
apenas para o0 caso aqui estudado.

A Tabela 43 indica que na RMRJ o tamanho meédio dos empreendimentos voltados
para a Faixa 1 tende a ser maior que o da Faixa 2 e Faixa 3, ressaltando que na segunda fase
do Programa essa diferenca ficou ainda mais acentuada, conforme descrito nas tabelas

seguintes:
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Tabela 43. Média de unidades por empreendimento em cada fase do Programa Minha Casa Minha

Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro

Fase do Programa Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3

Minha Casa Minha Vida 1 295,62 163,74 227,96
Unid/Emp. [ Unid/Emp. | Unid/Emp.

Minha Casa Minha Vida 2 363,62 172,04 219,51
Unid/Emp. [ Unid/Emp. | Unid/Emp.

TOTAL (MCMV1 + 334,26 168,83 224,43
MCMV?2) Unid/Emp. | Unid/Emp. | Unid/Emp.

Fonte: Ministério das Cidades. Elaboracdo: Observatdrio das Metropoles

Tabela 44. Distribuicdo das unidades produzidas para cada faixa de renda por tamanho do
empreendimento

Tamanho do Unidades para Unidades para
empreendimento Faixa 1 Faixa2e3
Até 100 UH 337 0.57% 4.161 10.18%
101 a 250 UH 10.615 18.04% 12.813 31.34%
251 a 400 UH 19.763 33.59% 10.593 25.91%
Mais que 400 UH 28.114 47.79% 13.318 32.57%
TOTAL 58.829 100.00% 40.885 100.00%

Fonte: Ministério das Cidades
Elaboracdo: Observatdrio das Metrépoles

Os dados apresentados na Tabela 44 indicam que a producdo dos maiores
empreendimentos estd voltada principalmente para a Faixa 1, tendo se acentuado na segunda
fase do Programa. E valido destacar que aproximadamente metade das unidades contratadas
para a Faixa 1 esta localizada em empreendimentos com mais de 400 unidades habitacionais.

A questdio do tamanho pode ser novamente associada aos processos de
estandardizacdo e da producdo em massa de unidades habitacionais: com o valor maximo da
unidade habitacional pré-determinado pela Caixa Econdmica Federal, as incorporadoras
apostam no volume produzido para reduzir seus custos e, consequentemente, aumentar seus
ganhos. Mas é importante também problematizar a localizacdo desses empreendimentos de
grande porte. Dentre o total de unidades produzidas para a Faixa 1 e inseridas em
empreendimentos com mais de 400 unidades habitacionais, cerca de 37% delas estdo
localizadas no limite urbanizado da Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro. Em seguida,
temos 23,42% nos municipios de Belford Roxo e S&o Jodo do Meriti, e 17% nos municipios
de Queimados, Japeri, Magé e Tangua. Todos esses lugares correspondem a areas periféricas
ou de expanséo urbana da RMRJ. Esses dados podem visualizados no Mapa 38.

A dindmica apresentada acima também pode ser associada ao protagonismo dado as

empresas construtoras e incorporadoras no desenho institucional do Programa. O responsavel
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pela producdo é a iniciativa privada, que faz uso de uma série de estratégias para reduzir o
custo e viabilizar a producdo dentro do valor maximo por unidade habitacional estabelecido
pelas normativas. Uma forma de fazer isso é através da busca de grandes areas de terra a
preco baixo em areas periféricas ou de urbanizacao ainda restrita, dindmica que so é revertida
com acdes diretas do poder publico para liberar terrenos para construcdo de novos
empreendimentos em areas mais bem inseridas nas dindmicas urbanas.

No caso da cidade do Rio de Janeiro, cabe citar, como exemplo, o empreendimento
contiguo Bairro Carioca, construido para Faixa 1 com 2.240 unidades habitacionais em antigo
terreno da empresa Light em uma area de urbanizacdo consolidada. Por outro lado, esse tipo
de intervencdo segue sendo exce¢do na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro.

Mapa 38. Distribui¢cdo dos empreendimentos com mais de 400 Unidades Habitacionais sobre a &rea
urbanizada da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
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Mapa 39. Distribuicdo dos empreendimentos da Faixa 1 sobre a area urbanizada da Regido
Metropolitana do Rio de Janeiro
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Outro ponto associado a essa questdo do porte é a contiguidade existente entre os
empreendimentos do PMCMYV. Como ja apontado na Introducédo, verificou-se em nossa
pesquisa a existéncia de varios empreendimentos com caracteristicas similares, implantados
em terrenos vizinhos entre si e sob responsabilidade de uma mesma construtora. Tal
inferéncia nos levou a problematizar a relacdo entre 0 niUmero de contratos que constam no
banco de dados fornecido pelo Ministério das Cidades e o numero efetivo de
empreendimentos que estdo sendo construidos, uma vez que vem sendo pratica comum entre
muitas incorporadoras fracionar seus lotes de terra em varios empreendimentos contratados
separadamente junto a Caixa Econdmica Federal.

Optou-se, entdo, por agrupar esses contratos a partir de uma analise georreferenciada
de suas localizagdes, passando a considerar esses conjuntos de empreendimentos limitrofes

entre si como se fossem apenas um grande empreendimento. Esse procedimento pode ser
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visualizado na Figura 8 e na Figura 9, que ilustram dois diferentes exemplos de
empreendimentos contiguos na RMRJ, mas que foram contratados separadamente junto a

Caixa Econdmica Federal.

Figura 8. Exemplo de empreendimento contiguo  Figura 9. Exemplo de empreendimento contiguo
composto por seis contratos individuais (Santa composto por quatro contratos individuais
Cruz) (Campo Grande)

No caso da RMRJ, o volume de casos dessa natureza € muito significativo. Apenas
29,03% dos empreendimentos identificados® ndo estdo contiguos com algum outro. E, aqui,
novamente, é possivel verificar variagdes tanto em funcdo da localiza¢do quanto das faixas de
renda: 85,80% dos empreendimentos voltados para a Faixa 1 apresentam algum tipo de
contiguidade frente a 50% dos empreendimentos da Faixa 3.

No municipio do Rio de Janeiro 74,55% das unidades contratadas estdo localizadas
em empreendimentos contiguos e apenas 25,45% em empreendimentos isolados (Tabela 45).
Quanto aos municipios que mais concentraram unidades contratadas, em Duque de Caxias e
Sdo Gongalo cerca 80% das unidades estdo localizadas em empreendimentos contiguos ao
passo que em Belford Roxo esse valor chega a 61,01%, cabendo excec¢do a Nova lguagu, com
apenas 34,38% das unidades nessa condicdo. A distribuicdo dos empreendimentos contiguos

por faixa de renda para todos os municipios da RMRJ pode ser conferida na Tabela 46.

8 Conforme ja descrito na Introducdo, até dezembro de 2012 foram contratados 378 empreendimentos na
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro, porém, até a conclusdo deste trabalho, sé haviamos conseguido precisar
a localizacdo de 334 devido a inconsisténcias do banco de dados fornecido pelo Ministério das Cidades.
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Tabela 45. Distribui¢do das unidades produzidas por empreendimentos contiguos e ndo-contiguos

Unidades Habitacionais

Municipios n&o contiguos contiguos Total
Belford Roxo 3694 38,99% 5781 61,01% | 9475
Duque de Caxias 870 18,51% 3829 81,49% | 4699
Itaborai 302 25,83% 867 74,17% | 1169
Itaguai 1011 83,90% 194 16,10% | 1205
Japeri 436 100,00% 0 000% | 436
Magé 782 28,11% 2000 71,89% | 2782
Marica 7 0,34% 2072 99,66% | 2079
Mesquita 204 100,00% 0 0,00% | 204
Nilépolis 24 6,94% 322 93,06% | 346
Niteroi 679 43,06% 898 56,94% | 1577
Nova lguacu 3274 65,62% 1715 34,38% | 4989
Queimados 872 22,52% 3000 77,48% | 3872
Rio de Janeiro 14204 25,45% 41607 74,55% | 55811
S&o Gongalo 951 16,87% 4685 83,13% | 5636
S30 Jodo de 0 0,00% 1768 100,00% | 1768
Meriti
Seropédica 0 0,00% 646 100,00% | 646
Tanguéa 462 100,00% 0 0,00% | 462
RMRJ 27772 28,58% 69384 71,42% | 97156
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Tabela 46. Percentual de unidades habitacionais localizadas em empreendimentos contiguos e ndo-contiguos por Faixa de Renda do beneficiario

UNIDADES
FAIXA 1 FAIXA 2 FAIXA 3
Néo Contiguos | Total Néo Contiguos | Total Né&o Contiguos | Total
Contiguos Contiguos Contiguos
Belford Roxo 19,91% 80,09% 7.161 97,12% 2,88% 1.598 100,00% 0,00% 716
Duque de Caxias 0,00% 100,00% | 3.829 100,00% 0,00% 516 100,00% 0,00% 354
Itaborai 0 9,65% 90,35% 663 47,04% 52,96% 506
Itaguaf 100,00% 0,00% 1.011 0,00% 100,00% 97 0,00% 100,00% 97
Japeri 100,00% 0,00% 436 0 0
Magé 17,36% 82,64% | 2.420 0 100,00% 0,00% 362
Marica 0,00% 100,00% | 2.072 |  100,00% 0,00% 7 0
Mesquita 0 0 100,00% 0,00% 204
Nilépolis 0 0 6,94% 93,06% 346
Niteroi 17,00% 83,00% 547 54,40% 45,60% 250 57,69% 42,31% 780
Nova lguacu 76,15% 23,85% 3.404 55,03% 44.97% 378 39,27% 60,73% 1.207
Queimados 22,52% 77,48% | 3.872 0 0
Rio de Janeiro 10,78% 89,22% | 27.376 31,67% 68,33% | 9.494 43,54% 56,46% | 18.941
S0 Goncalo 0,00% 100,00% | 3.825 39,81% 60,19% | 731 61,11% 38,89% | 1.080
S&o Jodo de Meriti 0,00% 100,00% | 1.768 0 0
Seropédica 0,00% 100,00% | 646 0 0
Tangué 100,00% 0,00% 462 0 0
RMRJ 17,44% 82,56% | 58.829 42,09% 57,91% | 13.734 47,69% 52,31% | 24.593
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A partir desse procedimento, foi possivel recalcular as médias de unidades por
empreendimentos para cada faixa de renda e a distribuicdo dos empreendimentos pelas
faixas de tamanho. No que se refere as médias, constatamos que as maiores diferencas
apareceram na Faixa 1, que quase teve seu numero médio de unidades por
empreendimentos triplicado, como se observa na Tabela 47, com significativo aumento
na segunda fase do Programa. Na Faixa 2, as diferencas também apareceram, porém em
menor escala. J& na Faixa 3, quase ndo houve mudancas.

Neste sentido, percebe-se que esses sdo dados que reforcam as consideracgdes ja
feitas sobre as diferentes dinamicas e estratégias de insercdo dos empreendimentos no
territério metropolitano em funcdo das diferengas no publico-alvo. Além disso, indicam
também que o poder puablico segue investindo na construcdo de grandes
empreendimentos para abrigar as populacdes de baixa renda na Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro. Esse ponto ja foi amplamente discutido e criticado pela literatura
especializada sobre os programas habitacionais anteriores. E, ao que parece, o Programa
Minha Casa Minha Vida ndo vem conseguindo evitar que voltem a se formar grandes
espacos residenciais homogéneos dirigidos para a populacdo de baixa renda em areas
periféricas que carecem de um conjunto de servicos publicos adequados para a demanda
criada, além de contar com transporte publico precério para as areas mais dinamicas em
termos de oferta de posto de trabalho da RMRJ.

Vale ressaltar que foram identificados 9 conjuntos de empreendimentos
contiguos que somam mais de 2.000 unidades habitacionais, sendo que 8 deles sdo
voltados para a Faixa 1. Outro dado que chama a atencdo é que quase 95% das unidades
habitacionais voltadas para a Faixa 1 tém surgido em conjuntos de empreendimentos

com mais de 400 unidades habitacionais (Tabela 48).
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Tabela 47. Comparacdo entre a média de unidades por empreendimento considerando o numero
oficial de contratos efetivados junto a CAIXA e ap0s a simulacdo que juntou os
empreendimentos contiguos

Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3
é Minha Casa Minha Vida 1 | 295,62 Unid/Emp. | 163,74 Unid/Emp. | 227,96 Unid/Emp.
*E Minha Casa Minha Vida 2 | 363,62 Unid/Emp. | 172,04 Unid/Emp. | 219,51 Unid/Emp.
(@}
© TOTAL (MCMV1 +
MCMV?2) 334,26 Unid/Emp. | 168,83 Unid/Emp. | 224,43 Unid/Emp.
Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3
g Minha Casa Minha Vidal | 741 68 Unid/Emp. | 291,9 Unid/Emp. | 278,50 Unid/Emp.
£ | Minha Casa Minha Vida 2 | 969,24 Unid/Emp. | 347,78 Unid/Emp. | 292,07 Unid/Emp.
(@}
O
TOTAL (MCMV1 + .
878,04 Unid/Emp.
MCMV?2) ¥ 316,29 Unid/Emp. | 291,48 Unid/Emp.

Tabela 48. Comparacao entre a distribuicdo das unidades habitacionais por faixa de tamanho do
empreendimento considerando o nimero oficial de contratos efetivados junto a CAIXA e apds a

simulagdo que juntou os empreendimentos contiguos
Unidades Unidades Unidades
Tamanho do
empreendimento para para para
% Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3
% Até 100 UH 337 057% | 1.922 | 1423% | 1840 | 6,72%
S 1012250 UH | 10615 | 18.04% | 5735 | 4246% | 7.478 | 27,31%
¢ | 251a400UH | 19763 | 3359% | 1577 | 1168% | 9.016 | 32,93%
;Cé Mais que 400
UH 28.114 | 47.79% | 4272 | 3163% | 9.046 | 33,04%
TOTAL 58.829 | 100.00% | 13.506 27.380
Unidades Unidades Unidades
Tamanho do para para para
§ empreendimento Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3
9 7
£ | Atel100UH 254 0,43% 507 390% | 1522 | 6,00%
o
s | 1012250 UH 2.108 3,58% 2.690 | 20,69% | 4.072 | 16,06%
o
5 1.056 1,91% 1.667 | 12,82% | 6.284 | 24,78%
< | Mais que 400
> UH 55.411 | 94,19% | 8.140 | 62,60% | 13.481 | 53,16%
TOTAL 58.829 13.004 25.359
Em outra simulagdo, foi tracado um raio de 1 km ao redor dos

empreendimentos para avaliar a proximidade entre eles. O resultado desse procedimento

mostrou a formacdao de grandes manchas por todo o territorio metropolitano, acentuando
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as diferencas ja identificadas de localizacdo em funcéo das faixas de renda. No caso do
bairro de Campo Grande e da Zona Norte da cidade do Rio de Janeiro, ha uma mistura
de empreendimentos da Faixa 2 e Faixa 3 que se distribuem de forma mais ampla por
essas duas areas. Ja o caso dos bairros de Santa Cruz e Cosmos ilustra a ja citada
concentracdo de empreendimentos da Faixa 1 no limite da area urbanizada da cidade,
como pode ser visto no Mapa 42.

Distribui¢fes semelhantes ocorrem nos casos de Belford Roxo e Queimados.
H& uma concentracdo de empreendimentos de faixas diferentes no entorno da area
central de Belford Roxo (mas com predominio da Faixa 2 e Faixa 3), embora a grande
maioria dos empreendimentos da Faixa 1 estejam distribuidos em direcdo as “bordas”
do municipio. O caso de Queimados apresenta uma distribuicdo semelhante a do bairro
de Santa Cruz da cidade do Rio de Janeiro: grande concentracdo de empreendimentos
da Faixa 1 no limite da area urbanizada do municipio. Essa distribuicdo pode ser

visualizada nas figuras seguintes.

Mapa 40. Manchas formadas por buffer de 1Km criado ao redor dos empreendimentos
contratados pelo Minha Casa Minha Vida na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro
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Mapa 41. Manchas formadas por buffer de 1Km criado ao redor dos empreendimentos
contratados pelo Minha Casa Minha Vida no Bairro de Campo Grande (Rio de Janeiro)
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Mapa 42. Manchas formadas por buffer de 1Km criado ao redor dos empreendimentos
contratados pelo Minha Casa Minha Vida nos bairros de Santa Cruz, Paciéncia e Cosmos (Rio
de Janeiro)

440w 43400W 43360W

Legenda
® Faixa 01
®  Faixa 02
Faixa 03
Buffer
D Bairro Santa Cruz - Paciéncia - Cosmos

2'520's
25208

2's60'S
2°560's

4380w 3400w 42960W

226



274808

2 aa0s

Mapa 43. Manchas formadas por buffer de 1Km criado ao redor dos empreendimentos
contratados pelo Minha Casa Minha Vida na Zona Norte da cidade do Rio de Janeiro
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Mapa 44. Manchas formadas por buffer de 1Km criado ao redor dos empreendimentos
contratados pelo Minha Casa Minha Vida no municipio de Queimados
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Mapa 45. Manchas formadas por buffer de 1Km criado ao redor dos empreendimentos
contratados pelo Minha Casa Minha Vida no municipio de Belford Roxo
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6.3. TEMA Il — ESCALA DO EMPREENDIMENTO: INSERCAO URBANA
NOS QUATRO ESTUDOS DE CASO

Para aprofundar as dindmicas identificadas no &mbito da escala metropolitana e
municipal, cabe recorrer aos resultados dos levantamentos do entorno e dos
questionarios aplicados nos quatro estudos de caso selecionados, indicados no Mapa 46.

Um primeiro ponto que cabe ser ressaltado é que os quatro estudos de caso da
Faixa 1 sdo grandes conjuntos formados por mais de um empreendimento contiguo,
diferentemente do caso controle. Os dois de Faixa 1 localizados na cidade do Rio de
Janeiro — Bairro Carioca e Santa Cruz — possuem, no total, respectivamente 2.240 e
2.717 unidades habitacionais. Ja os de Belford Roxo e Queimados possuem, por sua
vez, 748 e 1.500 unidades habitacionais.

Neste sentido, os quatro correspondem a uma situacdo que € particular a
maioria dos empreendimentos voltados para a Faixa 1 nesses trés municipios, que
apresentam um grau de contiguidade para essa Faixa que chega a 89,22% na cidade do

Rio de Janeiro, 80,09% em Belford Roxo e 77,48% em Queimados. O caso controle,
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por sua vez, esta localizado na cidade do Rio de Janeiro e possui 192 unidades em
apenas um condominio.

Além disso, todos estdo inseridos nos principais eixos que vém caracterizando
a implementacdo do PMCMYV na RMRJ. O municipio de Belford Roxo foi o segundo
que mais contratou em todo o Estado do Rio de Janeiro e é parte da Baixada
Fluminense. O estudo de caso selecionado estd localizado no centro da cidade e
proximo a dois importantes eixos estruturadores dessa regido e de sua ligacdo com a
cidade do Rio de Janeiro: a Via Dutra (BR-116) e uma linha do sistema de trens
metropolitanos operados pela Supervia. Por consequéncia dessa localizagcdo, os trés
condominios que compdem 0 caso em questdo apresentam uma ampla quantidade de
pontos de comércio, servicos e transportes no seu entorno.

Ja o municipio de Queimados estd enquadrado como um daqueles pertencentes
a periferia distante metropolitana e que passaram a receber um numero significativo de
unidades habitacionais principalmente na segunda fase do Programa. O caso
selecionado esta localizado em uma area de expansdo urbana do municipio — ainda em
processo de urbanizacdo e ocupacdo de muitas das glebas vizinhas — com op¢fes mais
restritas de comercio, servicos e transporte publico.

Por outro lado, os dois casos de Faixa 1 selecionados no municipio do Rio de
Janeiro apresentam localizagBes diferenciadas entre si. O caso de Santa Cruz é
composto por 6 condominios construidos em uma area de urbanizacdo dispersa e
irregular, proximos a Avenida Brasil, no bairro de Santa Cruz. Localizado na Zona
Oeste da cidade, é o segundo bairro que mais recebeu unidades habitacionais — um total
de 8.150 — com uma média de 1.358,33 unidades por empreendimento®' e com 98,9%
delas voltadas para familias enquadradas na Faixa 1.

E, portanto, um caso peculiar ao movimento de periferizacdo dos
empreendimentos dirigidos para a referida faixa, estando parcamente integrado as areas
mais dindmicas da cidade e, sobretudo, aos centros dos bairros de Santa Cruz e Campo
Grande. Consequentemente, é desprovido do mesmo modo de uma oferta de comércio,
Servigos e transporte que agora comecga a se constituir, ainda de forma incipiente, em
funcdo da nova demanda criada. Destaca-se que a Prefeitura do Rio de Janeiro construiu

uma creche e uma escola de ensino fundamental junto ao condominio, que, no entanto,

81 . . . . . . )
Considerando aqui os resultados do procedimento que junta os empreendimentos contiguos em um so.
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foram entregues apds a ocupacdo dos empreendimentos e sem vagas suficientes para 0s
novos moradores.

J& o Bairro Carioca € composto por 11 condominios construidos em uma area
especialmente desapropriada e urbanizada para esse fim, utilizado pela administracdo
municipal da cidade do Rio de Janeiro como projeto de referéncia para divulgacdo de
suas politicas habitacionais recentes. Esta localizado no inicio da Zona Norte da cidade
(em relagdo a regido central) e proximo a uma série de vias e eixos de transporte
importantes — como a Avenida Dom Hélder Camara (antiga Avenida Suburbana), a
Linha 2 do Metr6 Rio e um ramal da Supervia, contando com uma série de
equipamentos publicos edificados no seu interior. A semelhanca do caso de Belford
Roxo, o Bairro Carioca também estd localizado em uma area de urbanizagdo
consolidada e com uma oferta razoavel de comércio e servigos no seu entorno.

O caso controle, por sua vez, assim como o caso de Santa Cruz, esta situado na
Zona Oeste do Rio de Janeiro, especificamente no bairro de Campo Grande, proximo a
Avenida Brasil, em uma via principal, a Estrada do Mendanha.

A urbanizacdo desta estrada esta totalmente consolidada, mas nas ruas vicinais
estd dispersa e esparsa. Entre as unidades contratadas nas Faixas 2 e 3, 42% estdo
localizadas na Zona Oeste (AP-5), sendo, portanto, também, uma localizagdo tipica dos
empreendimentos relativa a tais faixas de renda; como caso controle, essa observacédo é
interessante para mostrar suas diferencas de insercdo urbana em relacdo ao
empreendimento da Faixa 1 na regido. No seu entorno, encontram-se alguns servicos
que facilitam a mobilidade, pois hd pontos de dnibus proximos tanto em direcdo ao
centro de Campo Grande quanto em direcdo a regido central do Rio de Janeiro.
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Mapa 46. Localizacdo dos quatro estudos de caso
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6.3.1. Belford Roxo

O estudo de caso selecionado no municipio de Belford Roxo é composto por
um conjunto de trés empreendimentos contiguos (Condominios San Carlo, San
Francesco e San Marino), distantes cerca de 650 metros da estacdo de trem e 900 metros
do principal polo comercial da cidade. Consta no seu entorno imediato, conforme Mapa
47, uma diversidade de pontos de comércio de varios niveis de complexidade — desde
supermercados e lojas de departamentos, passando por restaurantes e pequenos
comeércios, até um aglomerado de vendedores informais na porta da estacdo —, além de
varias linhas de transporte pablico (vans, 6nibus regulares e executivos) municipais e

intermunicipais. Nesse quesito, a frequéncia e eficiéncia do transporte publico nao

43°300'W

foram apontados como um problema pelos moradores.
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Mapa 47. Descricdo das atividades identificadas no entorno dos condominios San Carlo/San
Francesco/San Marino
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Dentre aqueles que se declararam ocupados no momento da coleta dos dados,
metade (46,47%) afirmou desenvolver a sua ocupagdo principal no municipio de
Belford Roxo, confirmando resultados de pesquisas (LAGO, 2010) que apontam que 0S
municipios da Baixada Fluminense ja perderam a caracteristica de cidade dormitério,
aspecto predominante entre os anos 1940 e 1970. Os demais afirmaram se dividir
principalmente entre 0 municipio do Rio de Janeiro (24,71%) e outros municipios da
Baixada Fluminense® (18,24%), sugerindo que o primeiro segue sendo um polo gerador
de postos de trabalho importante na RMRJ ao passo que o segundo também demonstra
uma boa capacidade de gerar empregos.

Em seguida, 8,82% dos moradores afirmaram trabalhar em mais de uma
localidade, restando um valor residual de 1,76% correspondente aos que afirmaram
trabalhar em Queimados ou Niterdi. Esses dados podem ser conferidos no Mapa 48. Os

tempos de deslocamento casa-trabalho-casa (para pessoas com mais de 16 anos) ou

82 Neste caso Duque de Caxias (6,47%), Nova lguagu (7,65%), S&o Jodo de Meriti (2,35%), Mesquita
(1,18%) e Nildpolis (0,59%).
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casa-outra atividade-casa®™ ndo apresentaram valores muito elevados e cerca de metade
dos moradores afirmou aguardar até 15 minutos pelo transporte publico. No entanto,
cabe ressaltar que aproximadamente 30% dos entrevistados levam mais de duas horas
no deslocamento casa-trabalho. Esses dados podem ser visualizados na Tabela 49 e na
Tabela 50.

Mapa 48. Local de trabalho dos moradores dos condominios San Carlo/San Marino/San
Francesco
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Tabela 49. Relacao tempo médio de espera do transporte coletivo x tempo de deslocamento até o ponto
mais proximo de transporte para 0os moradores dos condominios San Carlo/San Francesco/San Marino.

Tempo de deslocamento até o ponto de transporte mais

préximo
Menos de 15 minutos Mais de 15 minutos
Espera do SEdo e 31,76% 33,33%
transporte minutos ’ ’
pablico De 30 a 60 minutos 12,94% 11,11%
Mais de 60 minutos 0,00% 0,00%

83 . . s . L .

Neste caso, qualquer atividade que néo seja trabalho para individuos de todas as idades, incluindo-se ai
0 local de estudo ou outras atividades regulares realizadas pelos moradores (cursos, igreja, médico,
esportes, etc.).
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Tabela 50. Tempo de deslocamento casa-trabalho-casa e casa-atividade-casa dos moradores
para os moradores dos condominios San Carlo/San Francesco/San Marino (considerando apenas
as respostas validas)

Casa-Trabalho- Casa-Atividade-
Casa Casa
De 0 a 30 minutos 25,0% De 0 a 20 minutos 20,5%
De 31 minutos a 1 14,6% De 21 a 30 minutos 32,3%
hora
De 1 hora a 2 horas 31,3% De 31 a 40 minutos 7,1%
De 2 a 3 horas 13,9% De 41 minutos a 1 16,5%
hora
De 3 a 4 horas 13,9% De 1 a2 horas 17,3%
Mais que 4 horas 1,4% Mais que 2 horas 6,3%

Mas apesar de sua localizagdo e acessibilidade serem relativamente melhores
do que a maioria dos demais empreendimentos voltados para a Faixa 1, como sera visto
nos relatos a seguir, a sua insercdo e articulacdo com a malha urbana pré-existente
merecem algumas ressalvas.

Em primeiro lugar, os trés condominios estdo localizados entre um grande
equipamento privado (uma universidade particular) e um grande vazio urbano
(composto por terrenos baldios), e sua conexdo com o restante da cidade € efetuada
apenas através da Avenida Amaélia Rocha (Figura 10). Entretanto, apenas um dos
condominios tem seu acesso voltado para essa via, restando, para os outros dois, uma
pequena via lateral sem saida. No seu entorno imediato (raio de 1 quilémetro ao redor
dos condominios) € possivel verificar também a presenca de outros condominios
contratados pelo Programa Minha Casa Minha Vida — um deles poucos metros a frente
na mesma avenida — e a presenca marcante da fabrica da Bayer e do distrito industrial

complementar nos fundos do empreendimento.
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Figura 10. Diagrama de espacos urbanizados e vazios no entorno dos condominios San
Carlo/San Francesco/San Marino
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6.3.2. Queimados

Os trés condominios que compdem o estudo de caso do municipio de
Queimados — Valdariosa I, Valdariosa Il e Valdariosa Il — também sdo parte de um
unico conjunto de empreendimentos contiguos. Eles foram implantados no bairro
Parque Valdariosa, localizado a cerca de 3 quilémetros da estacdo de trem da cidade de
Queimados e do principal polo comercial e de servigos local, margeado pela Via Dutra
(BR-116). O seu entorno imediato dispde de varios pontos de comércio e servigo, mas,
em geral, de pequena dimensdo, voltados para atender as demandas cotidianas dos
moradores dos bairros adjacentes (Mapa 49). Existem duas linhas de 6nibus que
conectam o empreendimento ao centro de Queimados. Todavia, para qualquer outro

deslocamento intermunicipal, é necessario utilizar pelo menos duas condugdes.
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Mapa 49. Descricédo das atividades identificadas no entorno dos condominios Valdariosa I, 11,
Il
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Dentre aqueles que se declararam ocupados no momento da coleta dos dados,
41,51% afirmaram desenvolver a sua ocupacgdo principal no municipio de Queimados.
Os demais novamente reforcaram a importancia da Baixada Fluminense e do municipio
do Rio de Janeiro no contexto das dindmicas metropolitanas de oferta de emprego,
sendo esses o local de trabalho de respectivamente 13,84% e 37,74%, respectivamente,
dos entrevistados. Houve, do mesmo modo, mencgdes residuais ao municipio de Japeri e
a outras localidades de fora do Estado do Rio ou de dificil classificagdo. Esses dados
podem ser visualizados no Mapa 50.

Os tempos de deslocamento casa-trabalho-casa (para pessoas com mais de 16
anos) ou casa-outra atividade-casa apresentaram valores elevados, com cerca de 40%
dos entrevistados demorando mais de 2 horas em seus deslocamentos diérios para o
trabalho, e 27% demorando mais de 3 horas. Ja o tempo de espera para o transporte
publico ndo apresentou muitas diferencas em relacdo a Belford Roxo. Esses dados
podem ser visualizados na Tabela 51 e na Tabela 52.
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Mapa 50. Local de trabalho dos moradores dos condominios Valdariosa 1, Valdariosa 2 e
Valdariosa 3.
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Tabela 51. Relacdo tempo médio de espera do transporte coletivo x tempo de deslocamento até
0 ponto mais proximo de transporte para 0os moradores dos condominios Valdariosa |, Il, 111

Tempo de deslocamento até o ponto de transporte mais

préximo
Menos de 15 minutos Mais de 15 minutos
Até 15 minutos
Espera do Entre 15 e 30
transporte minutos
publico De 30 a 60 minutos 3,39% 16.67%
Mais de 60 minutos 1,69% 0,00%
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Tabela 52. Tempo de deslocamento casa-trabalho-casa e casa-atividade-casa dos moradores

para os moradores dos condominios Valdariosa I, I1, 111 (considerando apenas as respostas
validas
Casa-Trabalho- Casa-Atividade-
Casa Casa
De 0 a 30 minutos 17,3% De 0 a 20 minutos 10,2%
De 31 minutos a 1 24,5% De 21 a 30 minutos 16,3%
ora
De 1 hora a 2 horas 18,7% De 31 a 40 minutos 8,2%
De 2 a 3 horas 12.2% De 4l minutos a 1 22 4%
hora

De 3 a 4 horas 10,1% De 1 a 2 horas 28,6%
Mais que 4 horas 17,3% Mais que 2 horas 14,3%

Vale reforcar que a localizagdo do empreendimento no municipio de
Queimados € periférica. Foi implantado em uma area de expansdo do municipio — trata-
se de uma Zona Especial de Interesse Social (ZEIS)®* dentro de uma grande 4rea cujo
zoneamento do municipio denomina de Zona Especial de Negdcios (Mapa 51) — e
encontra-se delimitado pela Via Dutra ao sul e por um corrego ao norte (Figura 11).

O seu entorno ja estava ocupado antes de sua implantacdo e caracteriza-se por
uma urbanizacdo de baixa densidade, onde, em algumas éreas, ainda é rarefeita e
irregular. Cabe destacar a presenca nas suas Vvizinhancas de um empreendimento
financiado pelo PAR e a construcdo, atualmente em curso, de mais dois conjuntos de
empreendimentos relacionados ao PMCMV. Todos sdo destinados a familias
enquadradas na Faixa 1 e, juntos, contardo com mais 1.746 novas unidades
habitacionais, além das 1.500 do Valdariosa.

E importante também destacar que, embora situado na proximidade de uma via
de grande porte — a Via Dutra —, 0 conjunto ndo tem acesso para ela e os deslocamentos
precisam ser feitos sempre por intermédio do Centro de Queimados. Neste sentido,
confirma-se a premissa adotada na Introducdo, de que a proximidade fisica (menores

distancias) ndo significa necessariamente melhor acessibilidade.

84 Cabe ressaltar, como apontado na analise do Eixo 1, que, no municipio de Queimados, as ZEIS foram
delimitadas apds a manifestacdo de interesse das empresas em ocupar a area, € ndo a partir de um
planejamento prévio.
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Mapa 51. Mapa do zoneamento do municipio de Queimados com a localizacdo dos
empreendimentos contratados pelo MCMV no municipio.
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Figura 11. Diagrama de espa¢os urbanizados e vazios no entorno dos condominios Valdariosa I,
I, 1l
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6.3.3. Rio de Janeiro

Os dois estudos de caso da Faixa 1 escolhidos na cidade do Rio de Janeiro
apresentaram insercdes urbanas significativamente diferenciadas.

O primeiro deles € composto por 6 empreendimentos contiguos — Residenciais
Almada, Aveiro, Evora, Estoril, Coimbra e Cascais —, localizados em Santa Cruz a 1
quildmetro da Avenida Brasil, principal via de acesso aos demais bairros da capital
fluminense.

Sua implantagdo foi realizada em uma area de expansdo urbana da Zona Oeste,
estando a 6 quilémetros do centro do bairro de Santa Cruz e a 13 quildmetros do centro
do bairro de Campo Grande, que configuram os principais polos de comércio, servico e
opcdes de transporte puablico daquela regido. Diferente dos dois outros casos
anteriormente descritos, os empreendimentos ndo contam com linhas de transporte
publico regular no seu entorno imediato — apenas um servico de vans que leva ao centro
de Santa Cruz. Os moradores precisam se deslocar cerca de 800 metros até a Avenida
Padre Guilherme Decaminada ou até a Avenida Brasil para encontrar um ponto de
onibus.

Os empreendimentos foram implantados em uma &rea que ja contava com
alguns nuacleos residenciais pré-existentes, e que, a vista disso, ja concentravam alguma
oferta de pequenos comércios e servicos para atender as demandas locais e cotidianas
dos moradores. Porém, trata-se de um padrdo de urbanizacdo fragmentado e de baixa
densidade organizado no entorno de pequenas vias que partem de alguns eixos
estruturantes como a Avenida Padre Decaminada/Estrada dos Palmares e a da Estrada
do Aterrado do Leme.

Como consequéncia da tipologia de “Condominio Fechado” adotada para os 6
empreendimentos construidos, percebeu-se um aumento no grau de fragmentacdo da
urbanizacdo daquela area por intermédio da formacdo de dois grandes blocos
fisicamente segregados (com cercas de arame ao redor dos condominios) do seu
entorno. Todos os 6 condominios tém acesso exclusivo pela Estrada dos Palmares.

Como seria de se esperar, apenas 2,72% dos moradores declararam trabalhar
fora do municipio onde residem. A ampla maioria dos locais de trabalho esta localizada
no municipio do Rio de Janeiro, estando 41,50% em bairros da Zona Oeste, 17,01% na

regido da Barra da Tijuca/Jacarepaguéd, 13,61% no Centro da cidade, 6,12% em bairros
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da Zona Norte e os 10,88% restantes divididos entre bairros da Zona Sul e regido da
Tijuca. Houve uma mencgdo residual a llha do Governador ao passo que 7,48%
afirmaram trabalhar em mais de uma dessas localizacOes citadas. Tais dados podem ser
conferidos no Mapa 52.

Os tempos de deslocamento casa-trabalho-casa (para pessoas com mais de 16
anos) ou casa-outra atividade-casa apresentaram os valores mais elevados dos quatro
estudos de caso, com cerca de 40% dos entrevistados demorando mais de 3 horas em
seus deslocamentos diarios para o trabalho. O mesmo pode ser dito sobre o tempo de
espera para o transporte publico, onde um percentual significativo dos entrevistados
afirmou permanecer mais de uma hora esperando pelo transporte publico. Esses dados
podem ser conferidos na Mapa 53. Local de estudo dos moradores dos condominios de

Santa Cruz.
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Tabela 53 e na Tabela 54.

Quanto ao local de estudo dos entrevistados que declararam ter alguém em sua
familia nessa condicdo, cerca de 80% frequentam estabelecimentos de ensino
localizados no bairro de Santa Cruz (neste caso, 20% na localidade de Jesuitas, onde se
situa o empreendimento), outros 10% localizados no bairro de Campo Grande, e 0s
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8,57% restantes espalhados por outros bairros da cidade. Esses dados podem ser
visualizados no Mapa 53.

Importante ressaltar que a area j& tinha recebido dois outros condominios
financiados pelo PAR na Estrada dos Palmares e que, atualmente, esta em fase de
implantacdo mais um conjunto com trés condominios financiados pelo PMCMYV para
familias da Faixa 1 totalizando 1.340 unidades habitacionais, o que vird agravar

significativamente a situagéo.

Mapa 52. Local de trabalho dos moradores dos condominios de Santa Cruz.
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Mapa 53. Local de estudo dos moradores dos condominios de Santa Cruz.
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Tabela 53. Relacdo tempo médio de espera do transporte coletivo x tempo de deslocamento até
0 ponto mais proximo de transporte para 0os moradores dos condominios de Santa Cruz

Tempo de deslocamento até o ponto de transporte mais

préximo

Menos de 15 minutos

Até 15 minutos

Mais de 15 minutos

transporte minutos 28,95% 32,00%
publico De 30 a 60 minutos 15,79% 28,00%
Mais de 60 minutos 9,21% 28,00%

Tabela 54. Tempo de deslocamento casa-trabalho-casa e casa-atividade-casa dos moradores
para 0s moradores dos condominios de Santa Cruz (considerando apenas as respostas validas)

Casa-Trabalho-
Casa

Casa-Atividade-
Casa

De 31 minutos a 1
hora

10,2%

De 21 a 30 minutos

6,9%
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De 41 minutos a 1

De 2 a 3 horas 14,1% 16,9%
hora

De 3 a 4 horas 24.2% De 1 a2 horas 26,3%

Mais que 4 horas 15,6% Mais que 2 horas 9,4%

Figura 12. Diagrama de espagos urbanizados e vazios no entorno dos condominios de Santa
Cruz
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Mapa 54. Descric¢do das atividades identificadas no entorno dos condominios de Santa Cruz

Legenda
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tipo
Empreendimentos MCMV

O segundo estudo de caso é composto por um grande conjunto de 11
empreendimentos contiguos (Bairro Carioca I, 11, 111, 1V, V, VI, VII, VIII, IX, X e XI)
dispostos em uma grande area que foi desapropriada pela Prefeitura do Rio de Janeiro
especialmente para esse fim. Seu projeto de implantacdo procurou distribuir os 11
condominios em algumas vias publicas abertas nessa area, criando alguns espagos
publicos de convivio como pragas, uma quadra de esportes de uso comum e um
pequeno “Mercado Popular” com oferta de produtos e servigos basicos para 0s
moradores. Também foram implantados, nesse conjunto, uma clinica da familia, uma
creche municipal, uma escola de ensino fundamental e uma Nave do Conhecimento®.
Dentre os quatro estudos de caso analisados, este certamente foi 0 que apresentou uma
maior qualidade em termos de projeto urbano e oferta de servigos publicos.

Além disso, como ja foi comentado neste relatério, o Bairro Carioca esta
localizado a poucos metros de uma estacdo que integra os servigos de Trens

Metropolitanos e o Metrd da cidade do Rio de Janeiro. Porém, sua insercdo urbana e

85 . . . .

A Nave do Conhecimento consiste em um equipamento cultural/educacional que oferece aos
moradores servicos de informatica e acesso a internet, além de outras atividades ludicas diversas voltadas
principalmente para criangas e adolescentes.
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didlogo com o entorno séo altamente prejudicados em funcdo das barreiras fisicas que
circundam esse conjunto de empreendimentos. Ele esta limitado, de um lado, pela linha
do metrd e, de outro, por uma série de grandes instalacGes militares, uma empresa de
Onibus e outros imoveis privados que fazem com que o Bairro Carioca se configure um
enclave segregado do restante da malha urbana de bairros como Rocha e Benfica.

Para agravar essa situacao, os unicos dois acessos que ligam os condominios ao
seu entorno e as opgBes de transporte pablico tém sido ocupados por grupos de usuarios
de crack, fato que ndo oferece seguranca para 0os moradores, especialmente durante a
noite. Além disso, também ndo ha nenhuma linha de 6nibus ou van que transite por
dentro do empreendimento.

Seu entorno € marcado, ainda, pela existéncia de varias favelas (de onde
inclusive sairam muitos dos atuais moradores), além de uma série de outros conjuntos
habitacionais de diversos programas como, por exemplo, 0s grandes investimentos
feitos no ambito do Programa de Aceleramento do Crescimento (PAC) na favela de
Manguinhos e arredores.

O bairro do Rocha oferece, também, uma série de comércio e servicos que
podem ser acessados com menos de 1 quildmetro de caminhada além de opcdes de
onibus para vérias partes da cidade. Semelhante ao caso analisado em Santa Cruz,
apenas 2,31% dos moradores afirmaram trabalhar fora do municipio do Rio de Janeiro.
Os demais se dividem por bairros da Grande Tijuca (28,90%), bairros da Zona Norte
(29,48%), Zona Sul (14,45%), regido central (10,48%), Barra da Tijuca/Jacarepagua
(8,67%) e llha do Governador (1,73%). Outros 4,05% afirmaram trabalhar em mais de
uma dessas localidades citadas. Esses dados podem ser visualizados no Mapa 55.

Os tempos de deslocamento casa-trabalho-casa (para pessoas com mais de 16
anos) ou casa-outra atividade-casa ndo apresentaram valores muito elevados, com cerca
de 47% dos entrevistados demorando menos de 1 hora em seus deslocamentos diarios
para o trabalho. O mesmo pode ser dito sobre o tempo de espera para o transporte
publico, onde a ampla maioria dos entrevistados afirmou permanecer até 15 minutos
esperando pelo transporte publico.

Quanto ao local de estudo dos entrevistados que declararam ter alguém em sua
familia nessa condicdo, apenas 35,3% frequentam estabelecimentos de ensino
localizados no bairro do Rocha ou dentro do préprio empreendimento, indicando que a
oferta de vagas nos equipamentos de ensino construidos podem ndo estar sendo

suficientes para as novas demandas. Cabe ressaltar que dos restantes 4,7%, a grande
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maioria segue estudando nos locais onde estavam localizadas as moradias anteriores,
particularmente na regido da Grande Tijuca. Esses dados podem ser visualizados no
Mapa 55.

Mapa 55. Local de trabalho dos moradores do Bairro Carioca

43'40'0"W 4320'0"W 4370'0"W
LEGENDA 7
é Empreendimento
" RMR)
| Municipios UF R GUAPIMIRIM
N° de Casos DUQUE DE CAXIAS

>
01

02-05 7 NOVA IGUAGU
06-10

22°40'0"S

BELFORD ROXO

ITABORAI

1-20

®  SioGONCALO

RIO DE JANEIRO % MARICA

Mapa 56. Local de estudo dos moradores do Bairro Carioca
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Tabela 55. Relacéo tempo médio de espera do transporte coletivo x tempo de deslocamento até
0 ponto mais proximo de transporte para 0os moradores dos condominios do Bairro Carioca

Tempo de deslocamento até o ponto de transporte mais

préximo
Menos de 15 minutos Mais de 15 minutos
Até 15 minutos
Espera do Entre 15e 30
transporte minutos
publico De 30 a 60 minutos 8.77% 27.94%
Mais de 60 minutos 0,00% 7.35%

Tabela 56. Tempo de deslocamento casa-trabalho-casa e casa-atividade-casa dos moradores
para 0os moradores dos condominios do Bairro Carioca (considerando apenas as respostas

validas
Casa-Trabalho- Casa-Atividade-
Casa Casa
De 31 minutos a 1 32.7% De 21 a 30 minutos 8.2%
hora
De 2 a 3 horas 12,20 De 41 rr'“(')?;t"s al 21.8%
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Mais que 4 horas 2,7% Mais que 2 horas 6,1%

Figura 13. Diagrama de espacos urbanizados e vazios no entorno dos condominios do Bairro
Carioca
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Mapa 57. Descricao das atividades identificadas no entorno dos condominios do Bairro Carioca
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Mapa 58. Favelas, outros conjuntos habitacionais e principais vias de transporte identificadas no

entorno dos condominios do Bairro Carioca
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A comparacdo entre os quatro estudos de caso indica que a localizacdo dos
empreendimentos no tecido urbano é um elemento critico que deve ser problematizado
no ambito do processo de implementacdo do Programa Minha Casa Minha Vida. A
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro possui um historico de desigualdade no acesso
as redes de infraestrutura, transporte e servigos publicos que vem sendo reforcado com a
implantacdo de grandes empreendimentos voltados para a populacdo de baixa renda em
areas periféricas cujo acesso € mais precario. Os dados do IBEU e das outras pesquisas
citadas mostram que regides como a Baixada Fluminense e a Zona Oeste da cidade do
Rio de Janeiro ainda apresentam indices criticos em muitos dos indicadores analisados,
e, mesmo assim, vem se destacando como principais vetores de expansdo do Programa.
Por outro lado, mesmo empreendimentos em principio bem localizados, em termos de
acessibilidade a rede de transportes, como o Bairro Carioca, estdo situados em areas que
concentram populacdo de baixa renda — favelas e outros conjuntos — caracterizando,
também, espacos segregados, como € evidente, por exemplo, no caso de Santa Cruz e

Queimados.

6.4. TEMA IV — AVALIACAO DO ENTORNO

Por fim, cabe apresentar também um procedimento que foi desenvolvido para
avaliar a percepcdo dos moradores entrevistados sobre a oferta de servi¢os publicos e
comerciais no entorno do empreendimento comparado com o local de moradia anterior.
No questionario aplicado, foram realizadas 46 perguntas sobre a existéncia de comércio
e servicos no entorno, classificados como servigos publicos basicos (posto de saude,
escola de ensino fundamental, creche e praca), servicos publicos complementares (posto
de policia, hospital, escola de ensino médio, delegacia, delegacia da mulher, Centro de
Referéncia de Assisténcia Social, conselho tutelar, area pablica para a préatica de
esportes, centro cultural, lona cultural, biblioteca publica, internet publica e parque),
além de servicos privados/comércio.

Essa separagdo dos servicos publicos se deu em virtude da necessidade da
distancia que os servicos idealmente devem estar em relacdo as residéncias. Considerou-
se que 0s servicos publicos basicos deveriam estar a até 3 quilémetros dos
empreendimentos, resultando, portanto, em até 30 minutos de caminhada. Quanto aos
servigos complementares, perguntou-se sobre a existéncia do mesmo na regido, sem
especificar um tempo ou distancia de deslocamento. Porém, esperava-se que essa

“regido”, no caso de Queimados e Belford Roxo, se restringisse aos proprios
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municipios, e, nos casos do Bairro Carioca e de Santa Cruz, abrangesse o bairro e, no
maximo, os bairros vizinhos.

Para avaliar a percepcdo da existéncia desses servigos, foram criados trés
indices que variam de 0 (zero) a 1 (um): O significa que nenhum entrevistado reconhece
a existéncia de qualquer dos servigos que constam no indice em questdo, e 1 seria 0
resultado ideal, ou seja, quando todos os entrevistados reconhecem todos 0s servigos
avaliados pelo indice. O célculo foi feito considerando as respostas ou positivas ou
negativas para todas as perguntas de cada questionario. Assim, as respostas positivas
recebem o valor 1 (um) e as negativas o valor 0 (zero), enquanto o nimero de servicos
reconhecidos pelo entrevistado é dividido pelo numero mé&ximo de servigos na classe
avaliada para se alcancar o valor do indice®.

No caso dos Servigos Publicos Basicos, por exemplo, o valor maximo a ser
atingido € 4, portanto, caso o entrevistado reconheca 0s quatro servicos no entorno, o
indice seria igual a 1. Se o morador reconhecesse apenas trés dos quatro Servicos
Publicos Basicos, seu indice seria 0,75, ou, se identificasse apenas dois, 0 indice seria
0,5. Depois de computados os trés indices — Servigos Publicos Basicos, Servicos
Publicos Complementares e Servicos Privados/Comércio - para cada um dos
questionarios, calculou-se uma média simples por empreendimento. Os resultados estéo

descritos na Tabela 57.

Tabela 57. indices de percepcio de oferta de servicos no entorno do empreendimento e da
moradia anterior

Indices® Belford Roxo Queimados Bairro Carioca Santa Cruz

8 Este fndice ndo ¢ indicado para uma avaliacdo que pretenda afirmar de modo conclusivo sobre a
presenca efetiva da oferta de comércio e servigos no entorno dos empreendimentos. Ele foi construido a
partir da percepcdo dos moradores, apresentando assim variagcdes significativas em funcdo do grau de
apropriacéo que eles tinham do entorno de seus locais de moradia e do que ele tem a oferecer. Além desse
aspecto, também foram evidenciadas, nas respostas, variagdes entre 0 que cada um dos entrevistados
considerou como longe, perto, acessivel, etc.. Exemplo disso é a ocorréncia de, no mesmo
empreendimento, alguns moradores apontarem para a existéncia de tal equipamento e outros que apontam
desconhecé-la, bem como o conflito entre o reconhecimento do entorno na perspectiva dos pesquisadores
e a percepcédo declarada pelos entrevistados. Neste sentido, o indice assinala a percepg¢do dos moradores
sobre a oferta de comércio e servigos no entorno do empreendimento. Como se parte do principio de que
os moradores dependem dessa oferta de servico/comércio para o desenvolvimento de suas atividades
cotidianas, supde-se, deste modo, que eles procuram recorrer a tal oferta nas vizinhangas do seu local de
moradia. Essa hip6tese garante certa relevancia a este indice, pois ele esta aqui sendo considerado capaz
de expressar a possibilidade de sucesso (ou ndo) do atendimento a essas demandas.

87 0 valor méaximo dos Servicos Puablicos Basicos é 4, para os Servicos Publicos Complementares é 13 e
para os Servigos Privados/Comércio, 6, de acordo com o nimero de servigos avaliados em cada um dos
indices. As perguntas que ndo foram respondidas ou que o entrevistado ndo sabia a resposta foram
consideradas respostas negativas equivalentes a resposta “ndo tem”, portanto, receberam valor 0 (zero).
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Moradia | Moradia | Moradia | Moradia | Moradia | Moradia | Moradia | Moradia

Atual | Anterior | Atual [ Anterior | Atual | Anterior | Atual [ Anterior
Servigo Publicos 0,44 0,78 0,40 0,62 0,89 0,81 0,71 0,90

Basicos
Servigos Publico 0,22 0,37 0,26 0,39 0,23 0,56 0,26 0,60
Complementares
Servicos Privados/ XX 0,79 0,51 0,63 0,66 0,87 0,58 0,87
Comércio

Fonte: Observatério das Metrépoles

Os indices revelam que os Servicos Pablicos Béasicos nao sdo plenamente
atendidos em nenhum caso e, com excecdo do Bairro Carioca, todos 0s outros pioraram
neste caso com relagdo a moradia anterior. A principal caréncia identificada, que
diminui esse indice, € a da praca. Vale notar que os dois valores mais altos desse indice
sobre o0 entorno dos empreendimentos, no Bairro Carioca e em Santa Cruz, sdo fruto da
construcdo dos equipamentos planejados para atender a demanda dos mesmos.

Os indices dos Servicos Complementares e dos Servigos Privados decresceram
em todos os empreendimentos desde a moradia anterior até a moradia atual. O caso dos
Servicos Publicos Complementares é o pior, mesmo sendo o indice com o maior
namero de variaveis; a vista disso, 0 ndo reconhecimento de um dos servi¢os tem um
peso menor. Contudo, a evidéncia desse suposto desconhecimento pode ter sido
resultado de problemas na aplicacdo do questionario no que diz respeito a categoria
“regido”, mencionada acima, ou até mesmo devido ao pouco tempo de moradia dos
entrevistados no empreendimento, podendo-se inferir que, em virtude disso, eles ainda
nédo tenham precisado recorrer a alguns dos servicos existentes.

De todo modo, pode-se retomar aqui a premissa adotada neste trabalho de que
proximidade fisica ndo significa acessibilidade. Assim sendo, tratam-se nédo
necessariamente de barreiras fisicas, mas sim, provavelmente, de barreiras sociais, que
criam limites ao conhecimento, ao deslocamento e ao usufruto do entorno pelos novos
moradores. E dificil saber até que ponto essa situagio ira mudar com o maior tempo de
moradia, ja que pode haver restricdes dos moradores do entorno a aceitacdo dos novos
moradores. Um ponto importante, no entanto, é que esse desconhecimento do entorno
poderia ser mais reduzido caso o trabalho técnico social tivesse ocorrido dentro das

condigdes adequadas.

88 Y e . . ~
Essa pergunta ndo foi realizada no empreendimento em questéo.
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7. EIXO 4 - DESENHO/PROJETO/PRODUCAO

O Eixo 4 se prop0e a analisar a principal tipologia adotada pelo PMCMV na
Regido Metropolitana do Rio de Janeiro — o “Condominio Fechado”- e a avaliacdo dos
moradores do condominio, das areas comuns e da unidade habitacional a partir dos

resultados obtidos com a aplicacdo dos questionarios.

71. TEMA | — SOBRE A ADOCAO DA TIPOLOGIA “CONDOMINIO
FECHADO”

A partir do banco de dados gerado pela aplicacdo dos questionarios nos quatro
estudos de caso e no caso de controle, foram definidas algumas variaveis e realizados
alguns cruzamentos para avaliar como o produto final oferecido pelo Programa Minha
Casa Minha Vida esta sendo qualificado pelos seus beneficiarios.

Inicialmente, cabe apontar que os quatro empreendimentos da Faixa 1 e o
empreendimento da Faixa 2 avaliados foram construidos seguindo a tipologia
“Condominio Fechado”. Com isso, todos 0s empreendimentos sdo cercados ou
murados, apresentam guaritas ou portarias que controlam o acesso dos moradores e
visitantes ao interior dos condominios, possuem areas de lazer e vagas privativas para
estacionamento no seu interior, além de contarem com toda a estrutura administrativa
que a gestdo condominial demanda. Ressaltando que esse elemento revelou-se como
uma questdo central (e muitas vezes critica) a ser discutida e problematizada no que se
refere a implementacdo do Programa Minha Casa Minha Vida. Em primeiro lugar, essa
tipologia segrega os empreendimentos de seu entorno imediato além de contribuir para a
fragmentacdo da malha urbana do bairro onde foram implantados.

A referida tipologia também limita as possibilidades de circulacdo dos
moradores (pois na maioria dos condominios ha apenas uma portaria para entrada/saida)
e, em alguns casos, acaba aumentando as distancias a serem percorridas para acessar
transporte, comércio e servicos. Cada condominio foi implantado enquanto uma
unidade independente de seu entorno sem que as opg0Oes de projeto e desenho adotadas
envolvessem qualquer tipo de articulagdo com as atividades pré-existentes ou mesmo
alguma preocupagdo com as transformacdes futuras que poderéo ocorrer no bairro em
funcdo das demandas geradas pelo deslocamento dos novos moradores para 0S
condominios construidos.

Outra consequéncia da adogdo dessa tipologia vem sendo a cria¢do de longos

trechos de via publica com pouca ou nenhuma atividade formal ao longo da testada dos
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lotes dos condominios. No caso dos empreendimentos de Belford Roxo, essa situacdo
particularmente se agrava. A rua sem saida que da acesso a dois dos condominios
encontra-se totalmente margeada em um dos lados por muros opacos (Figura 14), sem
nenhum tipo de permeabilidade entre o interior e exterior, exceto a portaria de cada um
dos condominios, tendo no lado oposto um grande terreno baldio de propriedade da
empresa Bayer (Figura 15 e

Figura 17)%.

Ja no terreno vizinho ao empreendimento ha uma faculdade particular, situada
em uma cota de nivel muito mais elevada do que a do condominio (Figura 16), o que
obrigou os conddéminos a cavar uma espécie de vala entre os dois terrenos para evitar a
inundag&o em dias de chuva. Nos outros trés casos da Faixa 1, a utilizagdo de cercas de
tela ou arame para definir o limite dos condominios atenua um pouco essa situacao,
porém sem recorrer a opcdes de desenho que favorecam a relagdo dos empreendimentos

com a rua.

Figura 14. Muro que divide os condominios  Figura 15. Via de acesso aos condominios San
San Carlo e San Francesco (Belford Roxo) Carlo e San Francesco (Belford Roxo)

8 A implantacdo da iluminacdo publica nessa rua foi resultado de luta dos moradores do
empreendimento.
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Figura 16. Detalhe para a diferenca do nivel da construcdo vizinha ao empreendimento

Figura 17. Delimitagdo dos condominios que compdem empreendimento de Belford Roxo e
indicacdo dos respectivos acessos.

| Legenda

= Ruas e Estradas

Nos quatro estudos de caso da Faixa 1 analisados, os blocos de apartamentos
gue compdem cada condominio estdo dispostos ao redor das areas de estacionamento e
com seus respectivos acessos voltados para elas, restando as areas de lazer ou de
sociabilidade (saldo de festas, churrasqueira, quadra de esportes), nos casos de Santa
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Cruz e do Bairro Carioca, 0s espacos intersticiais que existem entre os blocos. Nos
casos de Queimados e Belford Roxo, o projeto dos condominios ja contemplava uma
area de maior destaque para os espacos de lazer. Neste sentido, a morfologia de todos os
condominios analisados apresenta uma configuracdo que tem como elemento
estruturante uma via interna para veiculos, estando todos os demais elementos que
compdem o condominio orientados para o interior, e ndo para o seu entorno. Com isso,
a funcdo das vias publicas é limitada pelo projeto apenas a circulagcdo e acesso aos

condominios, conforme pode ser visualizado nos dois exemplos seguintes, na Figura 18

e na Figura 19.
Figura 18. Hierarquia das vias internas do Figura 19. Hierarquia das vias internas do
Condominio Valdariosa Il (Queimados) Condominio Aveiro

(Santa Cruz/Rio de Janeiro)

=== Via Publica ) = Via Puablica

=== Via interna principal/Area de Estacionamento === \lia interna principal/Area de Estacionamento
Vias internas de acesso aos blocos Vias internas de acesso aos blocos
—— Limite do Condominio = Limite do Condominio

Apesar dessa implantacdo ndo contemplar nenhum tipo de atividade ao longo
das vias publicas, foi possivel verificar em nossas visitas de reconhecimento,
empiricamente, o desenvolvimento de varias atividades de baixa complexidade
econbmica (tanto formais quanto informais) nas vias de acesso. No caso de Queimados,
os trés condominios sdo murados nos limites com os lotes vizinhos e cercados no limite

com a via publica (Figura 20 e Figura 21). Ali, circulam as duas linhas de 6nibus que
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ligam o bairro a regido central do municipio, tendo sido possivel verificar também a
presenca de pontos de mototaxi, bancas de recarga de celular, pequenos quiosques de
venda de bebidas e alimentos, além de alguns vendedores ambulantes.

Figura 20. Condominio Parque Valdariosa | Figura 21. Vista geral dos empreendimentos
(Queimados) visto da via publica de Queimados
TS " : N

——

Ja os seis condominios da Estrada dos Palmares, em Santa Cruz, séo
contornados em todo o seu perimetro por cercas de arame. Todos tém as suas portarias
voltadas para a mesma via e distribuidas em um trecho de cerca de 800 metros. Foi ali
onde verificamos, dentre os quatro casos analisados, o0 desenvolvimento mais intenso
tanto de comércio quanto de servicos.

Na estreita faixa de terra entre a cerca dos condominios e a calcada, foi
possivel identificar quiosques de bebidas, barracas de venda de alimentos, uma barraca
especializada em legumes e frutas, aléem de dois barbeiros/cabeleireiros (Figura 22 e
Figura 23). No lado oposto da via, estavam instalados mais de um mercado, padarias,
uma banca de jornal, outras lojas de artigos diversos, além do ponto de mototaxi e o das
vans que fazem o transporte do empreendimento até o centro do bairro de Santa Cruz.
Além disso, o conjunto de Santa Cruz conta com um pequeno médulo comercial com
quatro lojas, que, no momento em que o levantamento de campo foi realizado, estavam

ocupadas por uma oficina mecanica, um agougue e um aviario.
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Figura 22. Oferta de comércio e servigos na Figura 23. Oferta de comércio e servi¢os na
via de acesso aos condominios de Santa Cruz via de acesso aos condominios de Santa Cruz
™ R RY i » TRENE | b & il

e 4

;.\ L.
o)

O fato de esses dois empreendimentos terem sido implantados em areas de
expansdo urbana dos respectivos municipios certamente contribuiu para o0
desenvolvimento de um comércio incipiente, necessario para atender as demandas
cotidianas geradas pelos novos moradores. No entanto, cabe ressaltar que o projeto de
ambos os empreendimentos ndo foi elaborado de forma a potencializar ou mesmo
reconhecer esse tipo de dinamica (Figura 24 e

Figura 25).

O pequeno modulo comercial construido junto aos empreendimentos de Santa
Cruz estd muito aquém da demanda e do potencial existente para o desenvolvimento de
servicos e atividades comerciais. H4 muitos casos em que 0s préprios moradores
acabam utilizando o espago de seus imoveis como forma de atuacdo profissional em
servicos e atividades comerciais, conforme a Figura 26 e a Figura 27. Cabe destacar
que, por se tratarem de familias de baixa renda, essas atividades muitas vezes podem
corresponder a parcelas significativas da renda da familia. Logo, pode-se afirmar que a
demanda por espagos para o desenvolvimento de atividades néo residenciais dentro dos

empreendimentos foi algo recorrente nos quatro empreendimentos pesquisados®.

% A Lei n° 12.424/11 alterou a Lei n° 11.977/09 onde, no art. 6°- A, passou a permitir a existéncia de
imoéveis comerciais no PMCMV desde que fossem propriedade (e usados para financiar) do condominio.
Porém, tal normativa acabou ndo atendendo a demanda dos moradores, por continuar a impedir 0 uso
misto nos blocos residenciais.

259



Figura 24. Delimitacdo dos condominios que compdem empreendimento de Santa Cruz e
indicagdo dos respectivos acessos.
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Figura 25. Delimitacdo dos condominios que compdem empreendimento de Queimados e
indicagdo dos respectivos acessos..

Legenda
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] condominios
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Figura 26. Oferta de comércio e servicos no Figura 27. Oferta de comércio e servicos no
interior de um dos apartamentos dos interior de um dos apartamentos dos
condominios de Santa Cruz condominios de Santa Cruz

: ‘ ‘~'.“W e

|
¥

Tabela 58. Percentual de domicilios de cada empreendimento onde as familias

exercem algum tipo de atividade de trabalho e renda.

ilustra o percentual de domicilios onde os responsaveis declararam que alguém
da familia exerce algum tipo de atividade trabalho e renda no proprio domicilio, valor
que passou dos 10% em todos os quatro casos analisados. As atividades mais
recorrentes apontadas nas respostas foram de pequenos comércios de
alimentos/mantimentos/bebidas e servigcos de cabeleireiro/manicure, respondendo por
56,7% do total de ocorréncias. Em contrapartida, foi constatada, também, a presenca de
pequenos comércios de roupas/cosméticos, servigos de costura, cuidadoras de criancas,
bares, venda de artesanato, comércio de produtos de limpeza, aluguel de artigos para
festa, além de um morador que elaborava declara¢Ges de imposto de renda.

Em geral, os apartamentos localizados no térreo acabaram se tornando
localizagbes privilegiadas para o desenvolvimento das atividades de comércio de
alimentos e bebidas, pois as janelas voltadas para as areas de circulacdo internas do
condominio facilitam a interface entre os vendedores e compradores. Mesmo assim,
nos quatro estudos de caso, verificou-se a existéncia de comércio e servigos em todos 0s

andares, anunciados de diversas formas (Figura 28, Figura 29, Figura 30 e Figura 31).
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Tabela 58. Percentual de domicilios de cada empreendimento onde as familias exercem algum tipo

de atividade de trabalho e renda.

(:B::{J:a Belford Roxo Queimados Santa Cruz
Sim 11,2% 18,8% 12,9% 12,7%
Néo 88,0% 80,4% 85,5% 86,5%
Nao Validos 0,8% 0,9% 1,6% 0,8%

Figura 28. Oferta de servi¢os de manicure em
apartamento do Bairro Carioca

Figura 29. Oferta de servicos de barbearia no
Bairro Carioca
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Figura 30. Oferta de servi¢os de moto-taxi no
Bairro Carioca

Figura 31. Oferta de servigos de lava-jato no
Bairro Carioca

No caso de Belford Roxo, ndo foi verificado nenhum tipo de atividade

econdmica nas vias de acesso aos condominios (com excecdo do ponto de mototaxi),
algo que justificamos aqui pela proximidade do empreendimento a regido central da
cidade. Além disso, ndo se veem anuncios de venda ou servi¢os nas unidades. O fato da

renda das familias residentes nesse empreendimento ser um pouco mais alta pode
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justificar um maior controle sobre esse tipo de uso ou, talvez, indicar que nédo seja
necessario o trabalho em domicilio como complementacéo de renda.

Inclusive, cabe ressaltar que esse foi o Unico empreendimento da Faixa 1 no
qual, na primeira visita da equipe de pesquisa, foi necessario contatar o morador de cada
apartamento pelo interfone antes de aplicar o questionario. Segundo a sindica de um dos
condominios, existem regras que impedem o comércio e servicos dentro da comunidade
sob o argumento de que “se ndo, vai virar favela”. Observou-se a existéncia de
manicures, mas “que atendem apenas os vizinhos”. Ja no outro condominio, entretanto,
a tolerancia € um pouco maior, com a condicao da discricao.

Todavia, o caso mais peculiar foi o do Bairro Carioca no municipio do Rio de
Janeiro. O empreendimento foi projetado para formar um novo “bairro” na area de
implantacdo, sendo composto por onze condominios independentes, alguns
equipamentos publicos (creche, escola de ensino fundamental, Nave do Conhecimento,
clinica da familia, ginasio poliesportivo), um Mercado Popular com comércio e servicos
variados, além de duas pracas.

Todos os condominios sdo articulados por algumas vias que se conectam em
dois pontos com a malha viaria do entorno (Figura 32 e Figura 33). No entanto, como
estes sdo cercados por telas de arame e, além disso, a frente dos blocos que os comp&em
também estd voltada para as areas internas de circulagdo e estacionamento, o Bairro
Carioca acabou resultando em um conjunto de fragmentos justapostos que ndo se

articulam entre si tampouco com as vias implantadas.

Figura 32. Vias internas do Bairro Carioca Figura 33. Vias internas do Bairro Carioca

Uma das consequéncias dessa falta de articulagdo é a presenca de varios pontos

de passagem criados pelos moradores nas cercas a fim de reduzir as distancias de seus
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deslocamentos cotidianos (Figura 35). Essa dinamica também foi identificada nos
empreendimentos de Santa Cruz e no Parque Valdariosa, de Queimados. Contudo, 0
elemento mais critico da implantacdo do Bairro Carioca talvez seja o fato de que todos
0s blocos estdo de fundos para as vias implantadas no empreendimento (Figura 34).
Novamente, as vias assumem apenas a funcdo de circulacdo e acesso aos
condominios. Praticamente todas consistem em longos trechos ladeados por cercas em
ambos os lados, utilizadas somente como passagem para 0s moradores que se deslocam
no interior do empreendimento ou para fora dele. A Unica excecdo que cabe ser
ressaltada é a via exclusiva para pedestres (Figura 36): esta da acesso a creche, a escola
de ensino fundamental, & Nave do Conhecimento, ao Mercado Popular, e, em funcéo da
atratividade exercida por esses equipamentos, tem potencial para tornar-se um espaco

publico dindmico e movimentado.

Figura 34. Delimitacdo dos condominios que compdem o Bairro Carioca e indicagdo dos
respectivos acessos.

| Legenda

Ruas e Estradas

D Condominios

Servigos Publicos - Areas de Lazer ' .
i
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Figura 35. Passagem criada pelos moradores Figura 36. Vias de acesso aos equipamentos
em cerca do Bairro Carioca publicos do Bairro Carioca
] £ - M

e

O descompasso entre o projeto dos empreendimentos e as dindmicas que
caracterizam a vida urbana atravessa os quatro estudos de caso analisados. Em todos
eles, a implantag¢do de “condominios fechados” limita a inser¢ao dos empreendimentos
no tecido urbano pré-existente, ndo favorecendo o desenvolvimento de atividades
complementares a atividade residencial nas proximidades, além de restringir as
possibilidades de apropriacdo do entorno pelos moradores. Cabe ressaltar que a
utilizacdo dos apartamentos para atividades ndo residenciais também é sintomatica
desse descompasso. Ela indica que a monofuncionalidade exigida pelas normativas do
Programa Minha Casa Minha Vida para esses empreendimentos deve ser revista, pois
existe entre os moradores, por um lado, uma demanda por servigos e produtos de
consumo cotidiano e de facil acesso, e, por outro, a necessidade de complementar a
renda da familia com essa oferta.

Importante destacar que tanto o modulo comercial localizado junto aos
empreendimentos de Santa Cruz quanto o Mercado Popular do Bairro Carioca nédo
conseguiram dar conta dessas demandas. O segundo, inclusive, foi bastante criticado
pelos moradores e sindicos dos condominios, pois a forma de distribui¢do das lojas
empregada pela administragdo municipal impossibilitou que os moradores se
apropriassem daquele espaco em funcédo dos altos aluguéis cobrados.

Um contraponto ao projeto urbanistico de “condominio fechado™ se encontra
no Grupo Esperanca, Unico empreendimento do Programa Minha Casa Minha Vida
Entidades inaugurado no Rio de Janeiro. O Grupo Esperanca estd situado na antiga
Colbnia Juliano Moreira, implantada em 1912 como o macro-hospital publico federal

construido para doentes mentais cuja base era 0 modelo europeu de colnias-agricolas.
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E uma area publica de aproximadamente 775 hectares, na base do Macico da Pedra
Branca, na regido de Jacarepagua, proxima aos bairros da Taquara e da Barra da Tijuca,
na capital fluminense. O terreno foi concedido pela Superintendéncia de Patrimonio da
Unido/Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro através de Termo Administrativo de
Concesséo de Direito Real.

O Grupo Esperanca é um empreendimento autogestionario, com unidades
isoladas implantadas em um loteamento com ruas publicas entre as casas, conforme a
Figura 37. Cabe ressaltar que o grupo de familias nas discussdes de projeto, fez a opcao
de produzir suas moradias de modo integrado com a cidade, sem muros. Dessa forma,
eles podem acessar a creche, 0 posto de salde, a escola, 0S pequenos COmércios e 0s

pontos de 6nibus que estdo em seu entorno por diferentes trajetos.

Figura 37. Planta de implantacdo do Grupo Esperanca
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Fonte: VELASCO (2013).
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Além das questdes relativas ao projeto dos empreendimentos, a tipologia
condominio fechado também dever ser avaliada em relacdo ao padrdo de gestdo e
organizacao que ela impde aos beneficidrios do Programa Minha Casa Minha Vida.
Inicialmente, cabe ressaltar que essa tipologia institui a figura juridica do “condominio”
como forma primeira de organizacao coletiva dos moradores.

O condominio € uma forma de parcelamento que, segundo o disposto na Lei n°
4591 de 1964, exige a instituicdo juridica do condominio como responsavel pela
administracdo das partes comuns atraves da elaboracdo da convencdo e a eleicdo de
sindicos e do conselho fiscal. Estabelece, principalmente, que o condominio é
responsavel pela gestdo e manutencdo da vida e dos equipamentos coletivos. Esse
formato vem acompanhado de regras e taxas condominiais e, no entanto, néo faz parte
da experiéncia anterior de moradia dos beneficiarios que se enquadram na faixa salarial
exigida. Esse fato vem gerando uma série de conflitos, centrados principalmente na
inadequacdo entre as normas estabelecidas pelos regimentos internos e as praticas
sociais desses moradores®!, bem como nos altos niveis de inadimpléncia apresentados.

Segundo relatos dos sindicos entrevistados, o percentual de moradores que néo
estavam em dia com as taxas condominiais variava entre 50% a 94% nos condominios
de Santa Cruz, entre 40% e 60% nos condominios do Bairro Carioca, em torno de 70%
nos condominios de Queimados (antes da contratacdo de uma empresa terceirizada de
cobrangas®), e, quanto ao caso de Belford Roxo, ndo foi estimado um percentual,
embora os trés sindicos tenham dito que “muita gente ndo paga”.

Muitos dos entrevistados justificaram esses altos niveis de inadimpléncia pela
falta de condic¢des financeiras de muitas familias e, em alguns casos, em funcdo da
recusa explicita de muitos moradores em arcar com esse custo. Isso fica mais evidente
entre as familias reassentadas, que questionam tais cobrancas por terem sido removidas
involuntariamente de seus antigos locais de moradia sem receber outra alternativa das
respectivas Prefeituras. Por sua vez, os dados dos questionarios comprovam que essa

cobranca efetivamente gerou um custo extra no orgamento das familias beneficirias.

% Ppraticas do tipo: som alto, criancas brincando no estacionamento, comemoragdes além do horério
permitido no saldo de festas, ocupacao das areas comuns dos blocos, etc.

% Os trés condominios de Queimados terceirizaram a sua gestdo de cobranca. Os sindicos justificaram
essa escolha em funcdo dos altos niveis de inadimpléncia dos moradores. A medida surtiu efeito, pois
esse percentual caiu de 70% para 43%, mesmo encontrando resisténcia entre 0os moradores em virtude dos
juros cobrados pela empresa sobre 0s atrasos.
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No Grafico 18, observa-se gque, considerando todos os gastos com moradia, ou
seja, aluguel, prestacdo do financiamento do PMCMV, condominio, agua, luz, gas,
telefone/internet e TV a cabo, 69,61% das familias dos quatro empreendimentos de
Faixa 1 aumentaram seus gastos com a mudanga. Antes, para 0s quatro
empreendimentos em questdo, apenas 6,4% das familias pagavam condominio e 41,1%
ndo pagavam luz (Gréafico 19). A Unica despesa que diminuiu para mais de 20% das
familias foi o aluguel, porque a grande maioria se tornou proprietaria e passou a pagar,
portanto, com excecdo dos reassentados no municipio do Rio de Janeiro, a prestacao
exigida. Essa excecdo é evidenciada nos 40,04% que ndo pagam prestacdo, que
abrangem os reassentados do Rio de Janeiro e as familias que acessaram o domicilio de
outra forma.

Vale destacar que 85,6% das familias afirmaram ndo pagar a agua atualmente.
Esse dado pode ter varias justificativas, mas, provavelmente, € uma combinacéo entre as
demais: o fato da Prefeitura do Rio estar pagando para os reassentados suas contas de
agua enquanto ndo é oficializada a legalizacgdo do CNPJ do condominio; o
desconhecimento, por parte deles, se a dgua esta de fato incluida no condominio; ou, até
mesmo, a ignorancia sobre o quanto de agua corresponde ao condominio.

O gés foi o tipo de servi¢o cuja conta sofreu menos alteracdo, uma vez que
86,7% ja4 o pagavam anteriormente ao passo que 35,7% mantiveram as mesmas
despesas nesta rubrica. Contudo, as contas referentes a telefone/internet e TV a cabo
ndo sdo bons parametros para verificar tais alteracfes, pois grande parte das familias
ndo possui esses servigos — 39,6% no caso do telefone/internet e 42,9% na TV a cabo —,
ainda havendo aquelas que possuiam o servigo e deixaram de contrata-lo e vice-versa.
Destaca-se que, se retiramos as contas de TV a cabo e telefone/internet do total, os
percentuais da variacdo sdo alterados significativamente, isto €, um decréscimo de

69,6% para 49,9% das familias que teriam tido seus gastos aumentados.
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Grafico 18. Variacdo na soma total dos gastos de moradia antes e depois da mudanga nos
empreendimentos de Faixa 1 e no caso controle
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Gréfico 19. Variagdo nos gastos de moradia antes e depois da mudanga nos empreendimentos da
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Gréfico 20. Variacdo nos gastos de moradia antes e depois da mudanca no caso controle
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No caso controle, o percentual de pessoas que pagavam condominio é maior
que o da Faixa 1, mas, ainda assim, € baixo: 22,6%. No Grafico 18, percebe-se que as
familias da Faixa 2 pagavam mais servicos que as da Faixa 1 antes de se mudarem.
Porém, ainda assim, mais de 20% das familias ndo pagavam luz, gés e telefone/internet
(Grafico 20). Apesar de j& pagarem mais anteriormente, no geral das contas, 0
percentual de familias do empreendimento da Faixa 2 que aumentou suas despesas com
moradia (74,2%) foi maior do que entre as familias da Faixa 1, o que talvez se deva ao
fato da Prefeitura do Rio estar arcando com as despesas dos reassentados. Destaca-se
qgue o mesmo percentual de familias pagava aluguel antes em ambas as faixas do
Programa, além de que a questdo da declara¢do do “ndo pagamento” de dgua também
aparece nas duas.

Um diferencial da Faixa 2 para a Faixa 1 € que no caso controle, 22,1% das
familias ja pagavam condominio antes da mudanca, assim como a variacdo do uso de
telefone e internet foi muito menor que na Faixa 1, ou seja, 88,2% das familias possuem
esse servigo atualmente e 73,1% ja o tinham.

Por outro lado, no caso da TV a cabo, metade (49,5%) das familias ndo tem,
nem possuia o servico, assemelhando-se ao perfil da Faixa 1. Curiosamente, é um
percentual maior de familias no caso controle do que nos empreendimentos de Faixa 1
que declarou ndo pagar gas antes da mudanca. Isto, contudo, pode ter sido um erro no
preenchimento do questionario, ja que nao ¢ usual realizar “gato” na rede de gas além

de este ser um servico indispensavel para a reproducdo de uma familia. Nos
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empreendimentos da Faixa 1, o custo médio mensal do condominio para as familias € de
aproximadamente R$ 50,00. Esse novo custo foi acompanhado pelo aumento médio de
outras taxas que também impactam o orcamento das familias. E o caso das cobrancas de
luz, que ndo eram pagas por quase metade dos moradores em seus antigos locais de
moradia (especialmente aqueles que sairam de areas de favela), e que, agora, vem
apresentando valores altos para elas nos quatro empreendimentos analisados. Em
relacdo ao valor médio das tarifas de gas, telefone/internet e TV a cabo, também houve

aumentos. Esses dados podem ser visualizados na Tabela 59:

Tabela 59. Comparacao entre os gastos das familias beneficiarias com luz e gés antes e depois
da mudanca para os empreendimentos de Faixa 1

Luz Gés

Antes da Depois da Antes da Depois da
mudanca mudanca mudanca mudanca

Familias que pagavam 51,13% 88,91% 86,65% 92,20%

Familias que ndo pagavam 48,87% 11,09% 13,35% 7,80%
Valor médio R$ 62,75 R$ 73,14 R$ 30,91 R$ 35,53

Valor minimo R$ 6,00 R$ 3,00 R$ 3,00 R$ 2,00
Valor maximo R$ 300,00 R$ 420,00 R$ 120,00 R$ 290,00

O valor do condominio do caso controle é expressivamente mais alto do que na
Faixa 1, alcancando uma média de R$ 225,00. No que diz respeito aos servicos de luz e
gas, pode-se dizer que sdo pagos atualmente por todo o universo da amostra, ja que o
percentual de familias que declarou ndo pagar € menor que a margem de erro da
pesquisa. A média de gastos das familias do caso controle com luz é aproximadamente
70% maior que aquela dos empreendimentos da Faixa 1. Isto se justifica,
provavelmente, porque em muitos apartamentos do caso controle ha aparelhos de ar
condicionado. Por outro lado, com géas, todos os empreendimentos gastam e gastavam
valores semelhantes, sendo a média atual da Faixa 1 um pouco mais alta que a da Faixa
2.
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Tabela 60. Comparacao entre os gastos das familias beneficiarias com luz e gas antes e depois da
mudanca para o caso controle

Luz Gas

Antes da Depois da Antes da Depois da

mudanca mudanca mudanca mudanca
Familias que pagavam 66,3% 98,9% 65,6% 97,8%
Familias que ndo pagavam 23,7% 1,1% 34,4% 2,2%
Valor médio 101,76 121,30 31,13 29,52
Valor minimo 20,00 20,00 3,00 14,00
Valor maximo 300,00 300,00 400,00 60,00

Analisando o comprometimento da renda familiar com todos os gastos em
relacdo a moradia (prestacdo, aluguel, condominio, luz, &gua, gas, TV a cabo e
telefone/interne) na Tabela 61, identifica-se que 34,7% das familias gastam mais de
30% de sua renda com essas contas. Se tomarmos como referéncia de analise os estudos
sobre affordability, bastante usual nas avaliagbes norte-americanas e europeias
(BALCHIN, 1996; SCHWARTZ, 2006)* enquanto o 6nus excessivo dos gastos com a
moradia, perceberiamos que cerca de um terco das familias estaria em situacdo de
comprometer parcela excessiva da sua renda com os gastos dessa natureza. Entre as
familias sorteadas, 42,5% estdo nessa situacdo, enquanto entre as reassentadas sao
22,6%. Apenas 8,1% das primeiras gastam até 10% de sua renda com a moradia.

De modo geral, percebe-se que o comprometimento da renda familiar atual das
familias sorteadas é maior que o das familias reassentadas, e isto se justifica porque a
Prefeitura do Rio de Janeiro arcard com o custo da prestacdo destas, pagando,
temporariamente, as suas contas de agua e luz.

Esse é um diferencial do municipio do Rio de Janeiro para outros municipios
da RMRJ e do Brasil: ao comparar o comprometimento atual e anterior, apreende-se
que, mesmo com o subsidio do poder publico, as familias reassentadas aumentaram
muito seus custos, pois antes da mudanca, 43,5% delas gastavam 5% de sua renda com
a moradia e atualmente somente 19,6% estdo nessa situacdo. Isto se da, também, porque

0s servigos nas favelas de origem ndo eram regularizados e, portanto, ndo eram pagos.

% As avaliagbes das politicas habitacionais na Europa e Estados Unidos enfatizam pouco o déficit
habitacional, focando mais as analises sobre problemas de affordability e de inadequacgdo. Ver (1)
BALCHIN, Paul (ed.). Housing policy in Europe. London: Routledge, 1996; e (2) SCHWARTZ, Alex.
Housing Policy in the United States: an introduction. New York: Routledge, 2006.
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Atualmente, o intervalo de comprometimento de renda no qual as familias reassentadas
estdo mais concentradas varia de 10% a 20%.

Assim sendo, para a maioria das familias, a adeséo ao Programa conduziu-as a
processos que podem aumentar 0s seus riscos de endividamento a partir das
dificuldades de pagamento dos custos condominiais e taxas pelos diferentes servigos.
Além disso, 0 acesso ao Programa Minha Casa Melhor, para a compra de equipamentos
domésticos, acentuou esses processos. Se, por um lado, isso representa uma
possibilidade real de aumento da capacidade de consumo das familias, por outro, 0s

riscos de endividamento também cresceram.

Tabela 61. Comprometimento da renda com gastos referentes a moradia por forma de acesso a
moradia nos empreendimentos de Faixa 1

Comprometimento Forma de acesso ao domicilio
da renda familiar | Reassentamento Sorteio Outro N&o respondeu Total
com gastos com
moradia Antes | Atual | Antes | Atual | Antes | Atual | Antes Atual Antes Atual
Até 73 33 61 6 16 4 0 0 150 43
5% 435% | 19,6% | 21,6% | 2,1% |44,4%] 11,1% | 0,0% | 0,0% | 30,8% | 8,8%
Entre 21 32 48 17 5 4 1 0 75 53
5% e 10% 125% | 19,0% | 17,0% | 6,0% |13,9% | 11,1% | 100,0% | 0,0% | 154% | 10,9%
Entre 28 48 46 78 3 6 0 0 77 132
10% e 20% 16,7% | 28,6% | 16,3% | 27,7% | 8,3% | 16,7% | 0,0% | 0,0% | 158% | 27,1%
Entre 14 17 47 61 2 11 0 1 63 90
20% e 30% 83% | 10,1% | 16,7% | 21,6% | 5,6% | 30,6% | 0,0% | 100,0% | 12,9% | 18,5%
Entre 15 21 39 81 2 5 0 0 56 107
30% e 50% 89% | 12,5% | 13,8% | 28,7% | 5,6% | 13.9% | 0,0% | 0,0% | 115% | 22,0%
Mais que 50% 17 17 41 39 8 6 0 0 66 62
10,1% | 10,1% | 145% | 13,8% |22,2% | 16,7% | 0,0% | 0,0% | 13,6% | 12,7%
Total 168 | 168 | 282 | 282 | 36 | 36 1 1 487 487

Ao analisar o comprometimento da renda familiar com os gastos com moradia,
identifica-se que entre as familias que ganham de 0 a R$ 724,00, 70,4% gastam mais de
30% de sua renda com a moradia, apontando para um alto endividamento. Basicamente
nenhuma familia que ganhe mais de R$ 2.172,00 possui esse gasto, ja que o resultado
de 1,7% esta abaixo da margem de erro. A maior parte das familias com renda acima de

R$ 1.086,00 se concentra no comprometimento entre 10 e 20% da renda.

273



Tabela 62. Comprometimento da renda com gastos referentes a moradia por faixas de renda nos
empreendimentos de Faixa 1

Comprometimento
da renda familiar

Renda familiar por faixas

De0aR$ De R$724,01a | De R$1.086,01a | De R$ 1.600,01 Mais que R$
com gastos com 724,00 R$ 1.086,00 R$ 1.600,00 aR$2.172,00 2.172,00
moradia
Antes | Atual | Antes | Atual | Antes | Atual | Antes | Atual | Antes | Atual
33 17 23 4 39 11 26 3 29 8
Até 5% 24 4
%’) 12,6% | 19,7% | 3,4% |33,9% | 9,6% |43,3% | 5,0% |48,3% |13,3%
13 6 20 6 17 9 12 16 13 16
Entre 5% e 10% 26.7
9,6% | 4,4% | 17,1% | 5,1% | 14,8% | 7,8% |20,0% % 21,7%|26,7%
22 7 21 12 19 51 6 33 9 29
Entre 10% e 20% 16.3 550
%’) 52% | 17,9% | 10,3% | 16,5% | 44,3% | 10,0% % 15,0% | 48,3%
11 10 17 37 19 30 10 7 6 6
Entre 20% e 30% 11,7
8,1% | 7,4% | 14,5% | 31,6% | 16,5% | 26,1% | 16,7% % 10,0% | 10,0%
12 48 19 45 16 12 6 1 3 1
Entre 30% e 50%
8,9% |35,6% | 16,2% | 38,5% | 13,9% | 10,4% | 10,0% | 1,7% | 5,0% | 1,7%
44 47 17 13 5 2 0 0 0 0
Mais que 50% 326
%’) 34,8% | 14,5% | 11,1% | 4,3% | 1,7% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0,0%
Total 135 | 135 117 117 115 115 60 60 60 60

No caso controle, seguindo a tendéncia da ultima faixa de renda dos

empreendimentos de Faixa 1, nenhuma familia gasta mais de 50% de sua renda com a

moradia e um percentual muitissimo baixo gasta entre 30% e 50%. Neste estudo de

caso, 0 peso das contas também aumentou em todas as formas de acesso ao domicilio.

Tanto as familias que acessaram o imovel através de recurso préprio quanto aquelas que

obtiveram financiamento do PMCMYV tém um dispéndio variando entre 5 e 10% de sua

renda com moradia.

Porém, é entre as familias com financiamento do PMCMYV onde se encontra

uma parcela significativa — 17,4% - que gasta entre 20% e 30%. N&o foi possivel

classificar o comprometimento da renda familiar com gastos com moradia por faixas de

renda no caso controle, porque tal cruzamento fragmentaria demais o dado fazendo-o

perder a representatividade de sua amostra.
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Tabela 63. Comprometimento da renda com gastos referentes a moradia por forma de acesso ao
domicilio no caso controle

Comprometime Recurso Financiamento - |
nto da renda Préprio MCVM N&o respondeu Tota
familiar com
gastos com
moradia Antes | Atual | Antes | Atual | Antes | Atual | Antes | Atual
, 12 ) 22 ) 8 3 22 11
Até 5%
400% | 13.3% | 47.8% | 8.7% | 47.1% | 17.6% | 45.2% | 11.8%
N 17 12 20 3 2 26 39
ntre 5% e 10% 36705 156,7% | 26.1% | 43.5% | 33.3% | 28.0% | 28.0% | 41.9%
e 10% 0 20%% L5 8 9 14 ) 6 18 28
ntre 1970 € 200 1679 [ 26.7% | 19.6% | 30.4% | 23.5% | 353% | 19.4% | 30 1%
e 2000 0 309 | 1 3 8 1 ) 5 13
ntre 20% e 30% =30 T 3.3% | 65% | 17.4% | 59% | 23.5% | 54% | 14.0%
et a0 e 5006 | L 0 0 0 1 2 2 2
ntre 30% e S0% 30 T 0.0% | 0.0% | 0.0% | 59% | 11.8% | 2.2% | 2.2%
30 30 46 46 17 17 93 93
Total 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000
% % % % % % % %

Apesar do baixo nivel de renda das familias, constatou-se que a aplicacdo de
tarifas sociais para 0s servicos basicos como agua, gas e energia ndo é uma realidade
para varios dos empreendimentos do PMCMV na RMRJ, assim como verificado em
todo o Brasil de acordo com os dados de outras equipes que participam desta rede de
pesquisa. A Tarifa Social, por exemplo, é uma tarifa reduzida para clientes de baixa
renda, sendo que cada concessionaria estipula certos critérios para definir o consumo e
0s potenciais beneficiarios em consonancia com critérios estabelecidos por leis e
agéncias reguladoras.

Para o servico de gas, a CEG e CEG Rio definiram, com a aprovacdo da
Agéncia Reguladora de Energia e Saneamento Basico do Estado do Rio de Janeiro
(AGENERSA), em sua Deliberagdo n° 1.796/2013, que a Tarifa Social oferece desconto
nas duas primeiras faixas de consumo da tabela de tarifas vigentes. Para se ter direito a
esse beneficio é necessario comprovar: 1) ser beneficiario do Programa Minha Casa
Minha Vida ou programa Morar Carioca; 2) renda familiar de até 3 (trés) salarios-

minimos; e 3) possuir beneficio da Tarifa Social de energia elétrica. Conforme a
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Agéncia Reguladora (AGENERSA), a concessionaria pode solicitar comprovagéo
periddica dos requisitos para que o cliente faca jus ao beneficio da Tarifa Social®.
No caso da energia elétrica, a Tarifa Social foi criada pela Lei n°® 10.438/02,

que pode variar de 10% a 65, de acordo com o consumo de cada més:

« Primeiros 30 kWh/més consumidos = 65% de desconto®

o O consumo acima de 30 kWh ate 100 kWh/més = 40% de desconto
e O consumo acima de 100 kWh até 220 kwWh/més = 10% de desconto
e O consumo acima de 220 kWh = ndo tem desconto

De acordo com a Lei n® 12.212/10, a Tarifa Social foi criada para os moradores
de baixa renda em areas de ocupacdo nao regular, em habitacbes multifamiliares
regulares e irregulares, ou em empreendimentos habitacionais de interesse social
caracterizados como tal pelos Governos municipais, estaduais ou do Distrito Federal ou
pelo Governo Federal. Tem direito & “Tarifa Social” as familias inscritas no Cadastro
Unico para Programas Sociais do Governo Federal (CadUnico), com renda familiar
mensal per capita menor ou igual a meio salario-minimo nacional; ou quem recebe 0
Beneficio da Prestacdo Continuada da Assisténcia Social (arts. 20 e 21 da Lei n° 8.742,
de 7 de dezembro de 1993); ou as familias inscritas no CadUnico com renda familiar
mensal de até trés salarios-minimos, que tenham membros portadores de doenca ou
deficiéncia cujo tratamento demande um uso continuo de equipamento que dependa do
consumo de energia®.

Conforme a Lei n°® 12.212/10, cabe as Prefeituras municipais o cadastramento
das familias no CadUnico. Se até 90 dias ap6s a solicitacdo da familia a Prefeitura ndo
tiver realizado esse cadastramento, os moradores poderdo pedir ao Ministério do
Desenvolvimento Social e Combate a Fome que tome providéncias conforme o termo
de adesdo ao CadUnico assinado pelo respectivo municipio. Quando for solicitado, e
desde que tecnicamente possivel, as distribuidoras de energia elétrica deverdo instalar
medidores de energia individuais para cada uma das familias que residam em habitacGes

multifamiliares.

% Disponivel em:
<https://www.gasnaturalfenosa.com.br/br/rio+de+janeiro/para+a+sua+casa/distribuicao+de+gas+natural/t
arifas/1297100128627/tarifa+social.ntml>. Acesso em 14 de janeiro de 2015.

% Familias quilombolas e indigenas inscritas no CADUnico terdo 100% de desconto no consumo até
50Kw/més e, para as demais faixas de consumo, elas terdo os mesmos descontos dos outros.

% Disponivel em: <http://www.light.com.br/pararesidencias/SuaConta/tarifasocial.aspx>. Acesso em 14
de janeiro de 2015.
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Para o servico de agua e esgoto, conforme o Decreto Estadual n°® 25.438/99, o
valor da Tarifa Social é calculado com base na tarifa basica sem o ICMS, sendo que se
estima como volume mensal de consumo de &gua para cada unidade residencial 6 m3. O
valor do servigo de esgotamento sanitario € igual ao valor devido pelo fornecimento de
agua. No caso das unidades habitacionais irregulares, para aderirem a Tarifa Social, elas
terdo que se regularizar, com condigdes especiais, definidas pelo Decreto n° 25.438/99.

A Tarifa Social da CEDAE se restringe as areas delimitadas como de interesse
social pela Secretaria de Estado de Saneamento e Recursos Hidricos do Estado do Rio
de Janeiro cuja medicdo da agua deve ser realizada por macromedidores instalados na
entrada de agua da area. Caso o limite de 200 litros por habitante seja ultrapassado na
meédia dos imoveis da area, essa entrada é automaticamente excluida da Tarifa Social.
Se, depois, mantiver o consumo abaixo do limite por trés meses consecutivos, €
automaticamente incluida novamente.

Destaca-se que a Tarifa Social da Light e a da CEDAE possuem a desvantagem
de estarem atreladas a niveis de consumo especificos. Ou seja, caso as familias
ultrapassem o limite estipulado para a Tarifa Social, elas deixardo automaticamente de
ser beneficiadas pelo desconto. No caso do géas, por sua vez, a Tarifa Social se aplica ao
limite definido pela concessionéria e as familias pagam o valor normal para o consumo
excedente. Outro aspecto que vale ressaltar € que o servico de agua e esgoto é o Unico
que € medido por macromedidores, o que implica na possivel exclusdo de uma area toda
em funcdo do uso excessivo de agua por uma casa, por exemplo, ja que o limite de
consumo é definido por média de habitante.

Esse é um problema vivido pelos empreendimentos do PMCMV em grande
parte do Rio de Janeiro nos quais foram instalados medidores individuais para cada
unidade habitacional onde a CEDAE tem se recusado a usa-los para fazer a medicao.
Segundo a Gerente do Trabalho Técnico Social da Caixa, em entrevista, a CEDAE
alega que nao pode entrar em condominio por ser uma area privada, 0 que mostra mais
uma desvantagem da adocdo dessa tipologia. Um ultimo ponto de diferenca entre as
“tarifas sociais” ¢ que a CEG disponibiliza a Tarifa Social apenas para beneficiarios do
PMCMV e do Morar Carioca, ou seja, excluindo os moradores de favelas e
assentamentos irregulares que séo beneficiados pelas concessionarias dos outros
Servigos.

Segundo a entrevistada mencionada acima, a Tarifa Social de energia elétrica,

com a Light, e de gas, com a CEG, para empreendimentos de 0 a 3 salarios-minimos “ja
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esta meio que instituida”. Contudo, houve “um bom quantitativo de empreendimentos
que foram entregues sem essa interlocu¢do com a Prefeitura”. Como os estudos de caso
estdo entre os primeiros empreendimentos langados, nem todos atualmente possuem
esse beneficio. A entrevistada explica o que supostamente estaria acontecendo no

processo atual:

Hoje, antes, da prefeitura entregar, ela ja manda a listagem com as
familias, nimero do NIS, os documentos, pra que no dia da contratacéo,
as concessionarias coloquem um stand I4... porque pra ela te conceder a
luz, (...) tem que ter um documento seu pedindo, para ela ter respaldo
para cobrar. Entdo, hoje, acho que na reunido de sorteio [das unidades]
eles vao ja para falar como funciona... e depois, quando é feita a
contratacdo, eles ja levam um documento... Entdo vocé assina um
documento solicitando o servigo, e ali naquele momento ja é concedido
a vocé a Tarifa Social.

Nos estudos de caso da pesquisa, em funcdo da auséncia de Tarifa Social -
principalmente porque as familias ndo foram cadastradas, mas também porque
excederam os limites estipulados pelas concessionarias -, muitos moradores estdo tendo
dificuldades para pagar suas contas, que tém vindo altissimas e fora dos padrdes de
valores normais. Por esse motivo, alguns condominos tém realizado “gato” de energia
elétrica nos corredores dos edificios, ou seja, consumindo a partir da conta coletiva do
condominio. No caso do gas, em funcdo do valor das contas, muitos moradores estdo
desligando o gas encanado e utilizando botij6es de gas. Ressalta-se que os apartamentos
ndo foram planejados para esse equipamento e que a sua instalacdo no interior das
cozinhas ou, algumas vezes, em outras areas da unidade, pode trazer risco de incéndio e
de vazamentos.

Outro elemento que merece ser destacado é o fato de que nesse contexto
gerado pela tipologia "condominio fechado", o sindico passa a ser colocado como o
agente formalmente responsavel pelo bom funcionamento do condominio. Segundo os
entrevistados, nesse processo de ocupacdo dos empreendimentos do Programa Minha
Casa Minha Vida, eles sdo obrigados a assumir uma série de obrigacdes de diversas
ordens: sdo chamados para atuar na garantia da manutencdo da ordem (evitando
barulho, uso indevido das areas comuns, depredacdes); para acionar as construtoras em
funcdo de problemas decorrentes de patologias construtivas; para resolver conflitos
entre vizinhos; para mediar negocia¢des com as distribuidoras de gas e energia elétrica;

ou para fazer a interlocucdo com a Prefeitura e outras esferas do poder publico quando
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necessario. Tudo isso somado as fungdes de coordenar os funcionarios do condominio,
cuidar da manutencdo das areas comuns e da gestdo financeira dos recursos, prestar
contas aos conddéminos, aplicar adverténcias ou multas, além de cobrar o pagamento das
taxas condominiais.

Acdo que, de certa maneira, favorece a atuacdo dos sindicos enguanto
liderangas dentro dos respectivos condominios. Todos os sindicos entrevistados
assumiram em suas falas a responsabilidade de lutar por melhorias nas condic¢des dos
seus empreendimentos e organizar demandas junto ao poder publico para atrair mais
investimentos para o local e seu entorno. Esse cargo ficou mais evidente entre aqueles
entrevistados que ja desempenhavam algum tipo de funcdo de lideranca nas favelas ou
assentamentos de onde sairam, inclusive por ja conhecerem o0s caminhos de
reivindicacdo e possuirem maior desenvoltura para lidar com quest6es politicas.

Porém, essa formacdo de liderancas esta longe de ser automatica e isenta de
percalgos. Nos quatro estudos de caso analisados da Faixa 1, esteve presente nas falas
dos sindicos (e de muitos moradores também) criticas severas a gestdes dos sindicos
anteriores ou dos condominios vizinhos, principalmente em referéncia a méa utilizacdo
dos recursos financeiros, incapacidade para gerir o condominio, conflitos constantes
com 0s moradores ou mesmo casos de desvio de recursos e enriquecimento ilicito. Esse
posicionamento pode ser interpretado por um lado como um reflexo da falta de preparo
de boa parte desses moradores para lidar com a complexidade e as dificuldades
inerentes a gestdo condominial, mas, por outro lado, pode também ser devido a
formacdo de diferentes grupos politicos no interior do condominio, que passam a se
enfrentar em funcgdo do interesse em disputar o cargo de sindico.

Entretanto, ambas as possibilidades apontam para a mesma questao: seria esse
modelo de organizacdo o mais adequado para uma politica habitacional como o
Programa Minha Casa Minha Vida? E como o poder publico vem agindo para
minimizar as dificuldades que estdo sendo identificadas? E importante ressaltar que, em
experiéncias de conjuntos realizados pelo Instituto de Orientagdo as Cooperativas
Habitacionais (Inocoop) ou pela Companhia Estadual de Habitacdo do Rio de Janeiro
(CEHAB-RJ), em décadas passadas, o condominio foi organizado por prédio e a gestao
do empreendimento como um todo foi realizado de forma coletiva entre os
condominios.

Conforme uma representante da Caixa entrevistada, como ja apontado na

analise do Eixo 1, muitos empreendimentos do PMCMV estdo controlados pelo trafico
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de drogas ou pela milicia (organizacdes paramilitares). Importante ressaltar também que
em todos os estudos de caso encontramos mengdes quanto a acdo de grupos criminosos
no interior do condominio e no seu entorno. VArios sindicos relataram a ocorréncia de
delitos no interior dos respectivos condominios (furtos, agressdes, ameacas,
depredacfes, venda e consumo de drogas) e uma demanda dos moradores por mais
seguran¢a. Uma consequéncia disso foi o interesse manifesto por vérios dos sindicos
entrevistados em aumentar os aparatos de seguranca existentes. Nos dois casos da
cidade do Rio de Janeiro, isso ficou mais evidente. No Bairro Carioca, foram constantes
as mencOes a atuacdo de grupos criminosos ligados ao trafico de drogas. Quatro
sindicos ja teriam se afastado de suas fungbes apOs ameacas feitas por esses grupos.
Outros deles comentaram sobre a necessidade de estar continuamente em negociagdo
com esses grupos, alegando, também, a impossibilidade de realizar certas agdes com 0s
moradores em funcdo das restricdes impostas. Um dos sindicos relatou ter sido obrigado
a retirar as cameras de seguranca que haviam sido instaladas no condominio em que
administrava.

Segundo uma representante da Caixa, no caso do Bairro Carioca, embora tenha
havido uma tentativa de se dividir as comunidades de origem dos reassentados por
condominio, essa situacdo vem se agravando pois, em contrapartida, o0 empreendimento
vem sendo disputado por grupos criminosos que pertencem a facgdes concorrentes entre
si, que estariam migrando das favelas de origem dos reassentados para 0 novo
empreendimento. Além disso, a rua que faz a principal conexado entre o condominio e as
opcOes de transporte, comércio e servicos do entorno, como ja apontado anteriormente,
também estaria se consolidando como local de concentracdo de usuéarios de crack. O
resultado seria uma sensacdo de inseguranca constante para 0s moradores,
principalmente durante o periodo da noite quando muitos chegam do trabalho ou da
escola. Foi relatado também que a cabine da guarda municipal, instalada no interior do
empreendimento, havia sido destruida em uma acdo de intimidacdo realizada por alguns

desses grupos e que, diante disso, nunca mais foi recuperada.
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Figura 38 - Local de concentracdo de usuarios Figura 39 - Referéncias ao grupo criminoso
de crack na via de acesso ao Bairro Carioca “Comando Vermelho” na fachada de um dos

blocos do Bairro Carioca.

No caso de Santa Cruz, a demanda mais presente entre os sindicos é a
substituicdo das cercas que circundam os condominios por muros de alvenaria para
impedir o transito e entrada de ndo moradores, principalmente durante o periodo da
noite. Além disso, os relatos dos sindicos afirmam que a atuagdo de grupos organizados
sob a forma de milicias armadas, que estariam controlando varios servicos prestados aos
moradores (como vans, mototaxi, venda de gas, etc.) e organizando os pontos de
comércio informal que implantados gradativamente no entorno atraves da cobranca de
uma taxa pelo uso do espaco publico.

Na véspera da primeira visita ao empreendimento em Santa Cruz, uma lider,
que, segundo relatos, tentava fazer a mediacdo entre a milicia e o condominio, foi
assassinada. Nesse empreendimento, também se verificou que os condominios ocupados
por familias reassentadas sdo estigmatizados pelos outros, por serem considerados mais
“bagungados”. Além do preconceito, um motivo identificado pelos pesquisadores para

esse estigma € que nos condominios ocupados por reassentados, em especial o Coimbra,
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ocorreu um maior nimero de alteracdes de uso das unidades, podendo-se encontrar
salGes de beleza, bares e vendinhas, especialmente nos apartamentos do térreo.

No empreendimento de Belford Roxo ndo se conseguiu identificar claramente
o0 controle de uma organizacdo paramilitar nem do trafico. Contudo, quando
entrevistamos um dos sindicos e perguntamos sobre a organizacdo social interna do
condominio, ele disse: “Estou querendo implantar a cooperativa da milicia, mas ainda
nao tem”. Esse sindico, que nem era morador, foi destituido ao longo da pesquisa.

No caso controle, empreendimento de Faixa 2, o sindico comentou que havia
um grande numero de militares morando ali; embora Campo Grande seja um bairro
onde a milicia domina diversos territdrios, ndo identificamos nenhum sinal relacionado
a esta questdo no condominio. O Grupo Esperanga, por sua vez, esta situado em uma
area - Col6nia Juliano Moreira — que, segundo afirmativa da lideranca da Unido
Nacional de Moradia Popular, movimento social que organiza o grupo -, é totalmente
tomada pela milicia. Em suas palavras, “o Grupo Esperanga ¢ a ultima ilha que ainda
resiste a milicia”. Em fungédo disso, 0 grupo, que optou pelo loteamento, vem discutindo
sobre a possibilidade de criar muros no entorno das casas.

Com isso, é possivel apontar que o papel desempenhado pelos sindicos nos
condominios do Programa Minha Casa Minha Vida vem extrapolando as questdes
estritamente administrativas. Eles sdo obrigados a assumir uma série de outras
responsabilidades que, em grande medida, decorrem de lacunas ou demandas ndo
contempladas por essa politica.

Uma das estratégias que vem sendo adotadas pelos sindicos é a formacao de
associacOes de sindicos para tentar criar frentes de reivindicacdo mais consistentes e
capazes de articular as diferentes demandas. No caso de Santa Cruz os sindicos dos seis
condominios ja iniciaram esse movimento com a tentativa de formar uma associacao.
No Bairro Carioca, um movimento parecido comecou a ser desenvolvido, embora venha
sofrendo dificuldades em funcdo de ameacas sofridas por alguns sindicos. Em Belford
Roxo, os sindicos se articulam quando precisam demandar algum servico privado (de
modo a baratear 0s custos) ou publico (para aumentar a pressdo). Entretanto, nunca
pensaram em institucionalizar um coletivo.

Um ultimo elemento que cabe ser avaliado diz respeito a padronizacdo das
unidades habitacionais que caracteriza esses empreendimentos. Os quatro estudos de
caso da Faixa 1 consistem em condominios formados por blocos de apartamentos de até

cinco andares, sem elevador e com a mesma planta para todos os apartamentos. Cada
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um deles é composto por uma sala, dois quartos, um banheiro e uma cozinha com area
de servico acoplada, com a metragem variando entre 41,25 m? e 50,25 m? para 0 caso
das casas adaptadas para pessoas com necessidades especiais, que possuem alguns
cdmodos ampliados””.

No Grupo Esperanca, o0 projeto também é Unico, porém, com a diferenca de
que os beneficiérios participaram de sua elaboracgdo junto a assessoria técnica. Portanto,
0 projeto tende a atender mais suas necessidades do que aqueles em que os beneficiarios
encontram o produto finalizado. No empreendimento do Entidades, cada casa mede
48,00 m?, as unidades sdo geminadas e implantadas em lotes de aproximadamente 98
m2, dispondo de varanda, sala, cozinha, area de servigo, banheiro e dois quartos. Vale
destacar a presenca da varanda e da area de servico, que sdo dois comodos cujos quais
os beneficiarios dos estudos de caso da Faixa 1 financiada pelo FAR comentaram que
gostariam de ter.

O caso controle é o Unico projeto que apresenta tipologias diferenciadas: das
182 unidades, 6 apartamentos séo de um quarto, 168 de dois quartos e 18 apartamentos
sdo de dois quartos com suite, variando de 38 m2 a 121,38 m2. Contudo, cabe lembrar
que esse empreendimento é de Faixa 2, logo, foi comercializado no mercado e, portanto,
precisa atrair uma demanda diferente dos empreendimentos de Faixa 1 que ja possuem
sua demanda garantida antes da construcao.

De qualquer forma, essa ndo parece ser uma caracteristica dominante mesmo
no caso da Faixa 2, que também tende a apresentar um grau elevado de homogeneizacao
e, como reconhecido pelos empresarios entrevistados pela pesquisa, ndo apresenta
diferencas tdo marcantes em relacdo a da Faixa 1 no que se refere a area construida e a
tipologia das unidades.

A padronizacdo do produto que vem sendo produzida pelo Programa Minha
Casa Minha Vida poderia ser repensada de forma a oferecer uma relacdo mais adequada
entre oferta e demanda. Os dados coletados através dos questionarios indicam que em
todos os estudos de caso realizados ha uma variedade significativa na composicao das
familias que se deslocaram para os condominios. Para mensurar essa variedade, elas
foram classificadas a partir do nimero de individuos que comp&em cada grupo familiar,

e por uma tipologia criada a partir do grau de parentesco dos moradores de cada

%7 Essas casas estdo presentes nos casos de Belford Roxo e Santa Cruz. Nos casos de Queimados e Bairro
Carioca os apartamentos térreos foram destinados para as familias em que algum membro possuia
necessidades especiais.

283



domicilio, conforme apresentado no Eixo 2. Os resultados dessa classificacdo estdo

descritos nas duas tabelas seguintes.

Tabela 64. Distribuicao das familias de cada empreendimento por tipologia

Bai_rro Belford Queimados Santa

Carioca Roxo Cruz
Unipessoal 11,20% 6,25% 5,65% 11,90%
Casal sem filhos 4,80% 6,25% 9,68% 13,49%
Monoparental com até 2 filhos 12,00% 17,86% 9,68% 12,70%
Monoparental com 3, 4 ou 5 filhos 6,40% 6,25% 4,84% 3,97%
Monoparental com mais de 5 filhos 0,00% 0,00% 0,00% 0,79%
Biparental com até 2 filhos 32,80% 31,25% 24,19% 22,22%
Biparental com 3, 4 ou 5 filhos 8,00% 8,93% 16,13% 12,70%
Biparental com mais de 5 filhos 0,00% 0,00% 0,81% 0,79%
Familia ampliada 24,80% 23,21% 29,03% 21,43%

Tabela 65. Distribuicdo das familias de cada empreendimento por nimero de individuos

Bal_r ro Belford Roxo Queimados Santa Cruz

Carioca
Uma pessoa 11,20% 6,25% 5,65% 11,90%
Duas pessoas 17,60% 21,43% 14,52% 22,22%
Trés a quatro pessoas 46,40% 51,79% 50,00% 38,10%
Cinco a sete pessoas 24,80% 18,75% 26,61% 23,02%
Oito a dez pessoas 0% 1,79% 2,42% 3,97%
Onze a treze pessoas 0% 0% 0,81% 0,79%

Os dados demonstram que ha um percentual significativo de familias que ndo
estariam dentro da configuracdo ideal para um apartamento de dois quartos. Em relacédo
a composicdo das familias, vemos que nos quatro empreendimentos o percentual de
“casais sem filhos” oscila entre 5% e 11%, o de “familias monoparentais com até dois
filhos™ varia entre 9% e 17%, e o de “familias biparentais com até dois filhos” fica na
faixa entre 0s 20% e os 30%. Se desconsiderarmos as variacdes de idade e género entre
os filhos e as possibilidades de aumento/reducdo do numero de moradores que podem
ocorrer no futuro, cabe dizer que apenas para esses casos 0 tamanho do apartamento
estaria adequado.

Por outro lado, é importante destacar também que o percentual de familias
“unipessoais” chega a mais de 11% nos casos do Bairro Carioca e Santa Cruz e o de
“familias ampliadas” fica entre os 20% e os 30% nos quatro empreendimentos, sendo

que, no primeiro caso, esse percentual poderia ter sido acomodado em apartamentos
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menores e 0 restante redistribuido para outros apartamentos onde houvesse uma
demanda por mais comodos.

Giviziez e Oliveira (2010) criaram um indicador de necessidades de
ampliacbes da moradia estimado a partir do ndmero desejavel de comodos,
considerando a idade, a relacdo de parentesco e o sexo dos membros. Neste relatorio,
adotaremos a parte do indicador que define o numero ideal de dormitorios. Os
pressupostos do indicador sdo que as seguintes pessoas/grupos demandam um
dormitorio exclusivo: cada casal; cada adulto (acima de 21 anos) ndo casado,
independentemente do sexo; cada trés criancas (até 10 anos) ou fracao,
independentemente do sexo; e, cada trés adolescentes® (de 11 a 20 anos), ou fragdo, do
mesmo Sexo.

Portanto, considerando essa metodologia, apenas um terco (33,3%) das
familias dos empreendimentos de Faixa 1 analisados teria 0 numero de dormitorios
ideal em seu apartamento atual e quase metade (47,3%) precisaria de mais dormitdrios
para alcancar o patamar ideal.

Os empreendimentos que apresentam o maior nimero de familias em situacdo
ideal sdo o Bairro Carioca e 0 de Belford Roxo. O empreendimento menos adequado,
por sua vez, é o de Queimados, pois apresenta o maior percentual de familias
inadequadas: 50,8%. Destaca-se que 28,8% das familias em Santa Cruz poderiam viver
em um apartamento de um dormitdrio, o que nos leva a concluir que as areas das
unidades poderiam estar distribuidas de modo a atender melhor as necessidades de cada
familia. Com a mesma area total de constru¢do, um nimero muito maior de familias
poderia ter suas necessidades de dormitérios atendidas se ndo fosse pela padronizagdo

dos projetos.

% Para a categorizacdo dos adolescentes, segundo os autores, levou-se em conta que, no Brasil, a
puberdade varia entre 9 e 15 anos. Portanto, a idade de 11 anos seria o limite inferior, por entender que
nessa idade ambos 0s sexos j& apresentariam sinais de amadurecimento e desenvolvimento dos érgaos
sexuais.
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Tabela 66. Numero ideal de dormitérios por empreendimento

N° idga} (_Jle Santa Belford Queimados Bairro Total
dormitorios| Cruz Roxo Carioca

1 28,8% 15,2% 17,7% 15,5% 19,4%

2 24,8% 37,5% 31,5% 39,8% 33,3%

3 25,6% 39,3% 30,7% 29,3% 31,0%

4 15,2% 6,3% 12,1% 13,8% 12,0%

Maisde4 | 5,6% 1,8% 8,1% 1,6% 4,3%

A padronizacgdo das unidades é agravada pela impossibilidade de modificacGes
ou ampliacdo em funcéo da tecnologia construtiva adotada. Todos os cinco estudos de
caso analisados foram construidos com alvenaria autoportante, que impossibilita
qualquer tipo de intervencdo no apartamento (retirada de paredes, abertura de portas,
ampliacdo de comodos, etc.) sob o risco de comprometer a estrutura de toda a edificagéo
(Figura 40). Essa informacdo, em geral, foi repassada aos moradores no material
entregue pela Caixa Econémica Federal junto com a entrega das chaves e em algumas
reunides realizadas com as equipes do servico social. Porém, quando questionados
diretamente se tinham conhecimento sobre em que consistia a “estrutura autoportante”,
a resposta foi amplamente negativa. Contudo, quando explicadvamos o significado da
palavra durante a entrevista, a grande maioria estava ciente da informacdo, o que nos
leva a inferir que esse conflito tenha sido resultado de um problema de inadequacéo da
linguagem em relacdo ao seu publico-alvo. De todo modo, isso ndo significa que tal
informacdo seré repassada (e explicada) para futuros moradores.

Tabela 67. Percentual relativo ao conhecimento dos entrevistados de cada empreendimento
sobre o que ¢ “estrutura autoportante”.

g;r'irgsa Belford Roxo Queimados Santa Cruz
Néo sabe 93.60% 94.64% 95.97% 91.27%
Sabe 3.20% 4.46% 4.03% 7.94%
Néo Validos 3.20% 0.89% 0.00% 0.79%
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Figura 40. Placa com aviso sobre 0s riscos da estrutura autoportante em um dos condominios
de Santa Cruz
Qo

®

Este prédio foi construfdo em
alvenaria autoportante. Assim, € |
pronblda a retlrada 0 deslocamento

| ou aberturas'efi quaisquer de suas
paredes, responsablllzando sé
0 mfratm em caso de. dano a
estrutura’ do predio o9 338
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P R

Fonte: CIHABE/PROURB/UFRJ

A literatura especializada indica que a autoconstrucdo € pratica comum e
amplamente difundida entre as classes populares na Regido Metropolitana do Rio de
Janeiro, inclusive nos empreendimentos construidos por programas habitacionais
anteriores. As modificacdes no espaco de moradia, em geral, operam de forma a atender
novas demandas geradas por modificagdes na estrutura das familias (casamentos,
agregados, filhos, etc.), para expressar e materializar melhorias na condicéo financeira,
OU mesmo para criar novos espacos para o desenvolvimento de atividades econémicas
que complementem a renda. A impossibilidade de modificar os apartamentos
construidos pelo Programa Minha Casa Minha Vida certamente trard um impacto sobre
essas praticas que fazem parte das dindmicas sociais de grande parte dos beneficiarios.

Isso é algo que novamente nos leva a problematizar as limitacdes que esse
novo contexto de moradia criado pelos condominios fechados e pelas tecnologias
construtivas adotadas vem gerando para as familias que estdo sendo deslocadas ou
deslocando-se para esses empreendimentos. As familias de baixa renda, em geral, tém
suas trajetorias marcadas por instabilidades econdmicas, problemas de saude, variagdes
na sua composic¢do, além de varias outras situagdes que demandam do local de moradia
uma adaptabilidade para responder as necessidades em questdo. O Programa Minha
Casa Minha Vida, ao invés de reconhecer essas dinamicas e buscar estratégias para
potencializa-las visando fortalecer a reproducdo social e econdmica de seus

beneficiarios, resume-se apenas a entrega de uma unidade habitacional nova, porém
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limitada e, em muitos casos, mal integrada com as dinamicas urbanas da cidade. Neste
sentido, as exigéncias técnicas e construtivas colocadas pelas construtoras tem se
imposto, colocando, portanto, problemas e obstaculos ao atendimento das necessidades

habitacionais dos beneficiarios dos programas.

72. TEMA 1l - AVALIACAO DOS MORADORES A PARTIR DOS
RESULTADOS OBTIDOS COM A APLICACAO DOS QUESTIONARIOS

7.2.1. A avaliacdo do condominio e areas comuns

Um dos objetivos do questionario aplicado aos responsaveis pelos domicilios
era analisar como eles avaliavam o seu novo local de moradia. Para tal, foi realizada
uma série de perguntas (tanto abertas quanto fechadas) relativas ao condominio como
um todo, a unidade habitacional em si, além de possiveis problemas ja ocorridos, e
comparagOes com os locais anteriores de moradia.

As primeiras questdes realizadas foram <“abertas” para identificar quais
elementos seriam acionados de forma espontanea pelos moradores quando gquestionados
sobre 0s principais pontos positivos e negativos de seu condominio.

Sobre as qualidades, os entrevistados dos empreendimentos de Faixa 1 fizeram
um total de 998 mencoes, classificadas apds a tabulacdo em 15 categorias para facilitar
a andlise dos resultados: “sossego”, “o proprio apartamento”, “nada”, “vizinhanga”,
“localizagdo”, “seguranga”, “organizacdo do condominio”, ‘“equipamentos do

2 <e bR 13 29 ¢e

condominio”, “ter a casa propria”, “privacidade”, “bom abastecimento de dgua”, “valor
baixo das prestacdes/condominio”, “tudo”, “espaco do domicilio”, “atividades sociais”.
Cabe destacar que as categorias mais frequentes entre os entrevistados que
acessaram o Programa Minha Casa Minha Vida via reassentamento e via sorteio
apresentaram resultados semelhantes. Entre os sorteados, a categoria “sossego” se
destaca com quase um tergco das menc0es, seguida por referéncias ao apartamento em si,
a seguranca oferecida pelo condominio, as boas relagdes com os vizinhos, além de
elogios a organizagdo do condominio. Entre os reassentados (que a principio precisaram
se deslocar para o empreendimento de forma involuntaria), a presenca da categoria
“nada” chama a ateng¢do por expressar que aproximadamente 18% dos entrevistados

afirmaram ndo haver nenhum elemento que os agradasse em seu condominio (Tabela

68). Ja na comparacdo com os resultados da aplicacdo dos questionérios no caso
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controle, além da presenga das categorias “sossego” ¢ “seguranga”, cabe ressaltar que
aproximadamente 27% dos entrevistados se referiram positivamente a uma série de
elementos que foram enquadrados nas categorias “equipamentos do condominio” e

“organizacdo do condominio™.

Tabela 68. Categorias mais acionadas na pergunta “o que mais gosta no condominio?” nos
quatro estudos de caso e no caso controle.

Sorteio Reassentamento Caso Controle
1° Sossego 27,87% O proprio 19,70% Sossego 25,14%
apartamento

20 a;rpt;‘:rﬁ’:n‘io 14,31% Nada 17,77% Localizagio | 16,94%

30 Seguranca 11,68% Sossego 16,029 | EQuipamentosdo | 44 gq0,
Condominio

2 | Vizinhanca | 11,68% | Localizagio | 10,490 | Or9anizagaodo | . ge0,
Condominio

50 Og%irzj'gfﬁ%‘;odo 9,79% Vizinhanca 7,49% Seguranca 12,57%

Quanto as criticas ao condominio, os entrevistados fizeram 1.003 mences que,
posteriormente, foram divididas em quinze categorias: “problemas de vizinhanga”,
“distancia (localizag¢ao ruim)”, “manutencao precaria do condominio”, “barulho”, “falta
de segurang¢a”, ‘“administragdo ruim do condominio”, ‘“problemas de

2 ¢¢

construgdo/estrutura”, “gosta de tudo”, “falta dos servigos de agua, luz e coleta de lixo”,
“alto custo da moradia”, “falta de privacidade”, “falta de opcdes de lazer”, “ndo gosta
de nada”, “falta de espago”, “falta de vagas no estacionamento”.

Novamente, as respostas dos entrevistados que acessaram o Programa Minha
Casa Minha Vida via sorteio e via reassentamento foram semelhantes, tendo ambos os
grupos citado com mais frequéncia as mesmas categorias. Cabe destacar a presenca das
categorias “problemas de vizinhanga” e “barulho” enquanto referéncias a problemas de
sociabilidade no interior do condominio, além da categoria “distancia” que estad
associada a queixas em relacdo a localizacdo do empreendimento em questdo, ou ainda
da categoria “manutengdo precaria do condominio”, que indica problemas na gestdo dos
espacos comuns do condominio. A categoria “falta de seguranga” também esteve entre
as cinco mais recorrentes, reforcando as considera¢fes que foram feitas anteriormente
sobre a acdo de grupos criminosos no interior € no entorno dos empreendimentos.

Ja as respostas dos moradores do condominio utilizado como caso de controle

apresentaram resultados diferentes. Dentre as cinco categorias mais citadas, estiveram
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presentes a “falta de vagas no estacionamento”, “problemas de construgdo/estrutura”,
“administracdo ruim do condominio” e “falta de opgdes de lazer” (Tabela 69). Todas
essas categorias indicaram que a qualidade construtiva do empreendimento, oS
equipamentos de uso comum e a organizacdo do condominio também estdo colocadas
como questdes a serem resolvidas pelos moradores que acessaram o Programa Minha
Casa Minha Vida na Faixa 2. Também esteve entre as mais citadas a categoria “falta de

espago” em referéncia ao tamanho do apartamento.

Tabela 69. Categorias mais acionadas na pergunta “o que menos gosta no condominio?”” nos
quatro estudos de caso e no caso controle.

Sorteio Reassentamento Caso Controle
10 Problemas de 17,30 Problemas de 18,44 | Faltadevagasno | 16,55
vizinhancga % vizinhancga % estacionamento %
Problemas de
2° Distancia 120)036 Distancia 1‘22)6 construgao/estrutur 12}055
a
Manutencéo
3° precaria do 120)36 Falta de seguranca 130}77 Falta de espaco 110}03
condominio ° ° °
11.37 Manqte_zngao 13.77 Administracéo 10,34
40 Barulho o precaria do o ruim do o
0 condominio 0 condominio 0
5° | Falta de seguranga 10.87 Barulho 1247 | Falta de opcdes de 9,66%
% % lazer

Os dados apresentados nas duas tabelas anteriores indicam que a percepcdes
dos entrevistados em relagdo aos seus novos locais de moradia podem variar
significativamente entre si. Ao mesmo tempo em que as categorias “sossego” e
“vizinhanga” aparecem entre os pontos positivos mais citados pelos moradores, as
categorias “barulho” e “problemas de vizinhanga” também figuram entre as mais
referidas enquanto pontos negativos. Contradicdo que também esta expressa na presenca
das categorias “seguran¢a” e “falta de seguranca” para o caso das familias oriundas de
sorteio, ou das categorias “organizacdo do condominio” e ‘“administragdo ruim do
condominio” no caso controle. Algo que por um lado se justifica pela variedade de
trajetdrias pessoais e historias de vida que certamente marcam cada um dos diferentes
entrevistados e levam a interpretagdes diferenciadas sobre sua condigdo presente, mas
que, por outro, revela uma complexidade onde constantemente aparecem imiscuidas
avaliagdes positivas e negativas em relacdo a nova situacdo de moradia dessas familias.

Em muitos casos, o desejo de ficar e a satisfacdo com a nova casa andam lado a lado
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com a vontade de sair e a insatisfacdo com uma série de problemas que a mudanca para
0 novo enderego porventura tenha provocado.

Quando questionados sobre os equipamentos de uso comum do condominio, 0s
entrevistados em sua maioria declararam nédo fazer uso dos mesmos. Aproximadamente
60% dos entrevistados, nos quatro estudos de caso da Faixa 1, indicaram que nao usam
o0 saldo de festas e a churrasqueira dos seus respectivos condominios. E dentre aqueles
que utilizam tais equipamentos, cerca de 60% e 42% se declararam, respectivamente,
insatisfeitos. Esse alto indice de reprovagdo, em geral, se justifica tanto pela baixa
qualidade desses equipamentos — que sdo abertos e com estrutura precaria — quanto
pelas taxas de uso que cobradas pelas administracdes de parte dos condominios.

A utilizacdo e aprovacdo da quadra de esportes e dos parquinhos infantis
também foram baixas, ressaltando que muitos declararam que os brinquedos instalados
para uso das criancas eram de baixa qualidade e que também foram rapidamente
depredados. O uso do estacionamento ndo foi objeto de grande insatisfacdo dentre os
seus usuarios, conforme a Tabela 70, pois muitos moradores ndo possuem carro
particular e, por conseguinte, sobram vagas em todos os condominios. No
empreendimento utilizado para caso de controle, os resultados novamente apresentaram
variacOes em relacdo aos quatro estudos de caso. Os niveis de utilizacdo e satisfacdo em
relagdo aos equipamentos de uso comum foram mais elevados (Tabela 71), com
excecdo do estacionamento que no condominio em questdo vem sendo alvo de disputas
entre 0os moradores e sua administracdo em funcdo da falta de vagas para todos 0s

moradores.

Tabela 70. Utilizacdo dos equipamentos de uso comum nos quatro estudos de caso

Equipamento Nao usa Nao tem Satisfaz Nao satisfaz | Nao validos
Saldo de festas 67,40% 1,00% 11,90% 19,10% 0,60%
Churrasqueira 63,00% 14,60% 12,30% 9,20% 0,80%
Estacionamento 62,60% 0,60% 26,70% 9,40% 0,60%
Quadra de esportes 59,50% 1,40% 19,30% 19,30% 0,40%
Parquinho 41,30% 22,60% 17,70% 17,70% 0,80%

Tabela 71. Utilizagio dos equipamentos de uso comum no caso controle

Equipamento N&o usa N&o tem Satisfaz Nao satisfaz | N&o validos
Saldo de festas 48,4% 0% 36,6% 9,7% 1,1%
Churrasqueira 47,7% 0% 41,9% 9,7% 1,1%
Estacionamento 9,7% 1,1% 33,3% 55,9% 0%
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Equipamento N&o usa Nao tem Satisfaz Na&o satisfaz | Nao validos
Quadra de esportes 0% 100% 0% 0% 0%
Parquinho 46,2% 10,8% 20,4% 21,5% 1,1%
Piscina 26,9% 0% 65,6% 7,5% 1,1%

Paralelo a essa avaliacdo negativa dos equipamentos de uso comum, foi
identificado também que parte significativa dos moradores ja recorreu a alguém para
fazer alguma reclamacéo sobre o seu condominio. No caso do Bairro Carioca, esse valor
chegou a 40% dos entrevistados, e nos empreendimentos de Belford Roxo, Queimados
e Santa Cruz, este alcancou cerca de 50%. No caso controle, esse percentual também

ficou em torno dos 50%, conforme Tabela 72.

Tabela 72. Percentual de entrevistados que ja fizeram alguma reclamacdo sobre o condominio.

Sim 51,79% 55,65% 40,00% 52,38% 51,60%
Né&o 44,64% 43,55% 58,40% 46,03% 47,30%
Néo Validos 3,57% 0,81% 1,60% 1,59% 1,10%

Quando questionados sobre o contelido dessas reclamac@es, os entrevistados
dos quatro estudos de caso fizeram um total de 312 mengdes enquadradas em quatro
categorias que ja estavam pré-definidas pelo questionario. Desse total, a categoria
“problemas na constru¢do” teve 95 ocorréncias, seguida pela categoria “problemas de
vizinhanga” com 89 ocorréncias, além da categoria “problemas com pagamentos de
agua e luz”, mencionada apenas 28 vezes. Mas cabe destacar que 100 entrevistados
afirmaram ja ter feito reclamagdes relativas a “outros problemas”, que, em geral, se
referiam a questbes relativas a organizacdo do proprio condominio (administragéo,
bagunca, portaria, etc.). O caso controle também apresentou um numero significativo de
reclamacdes (cerca de 50% dos entrevistados responderam positivamente), basicamente
concentradas nas categorias “problemas na constru¢do” e “problemas de vizinhanga”.

Outro dado significativo diz respeito a quem 0s entrevistados procuraram para
fazer as suas reclamacgdes. Apenas 5,8% recorreram a alguma “Associacdo de
Moradores”, a0 passo que 9,5% reclamaram junto a “Secretaria de Habitacdo” do
municipio. A ampla maioria dos entrevistados (cerca de 70% deles) afirmou ter
procurado o “Sindico” dos respectivos condominios para expressar suas insatisfacdes ou
demandar solucdes para seus problemas diversos, percentual que ilustra o quanto esse

agente vem se tornando uma figura de referéncia dentro dos condominios. Também
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cabe ressaltar que 17,8% dos entrevistados afirmaram ja ter procurado a construtora
responsavel para suas demandas, possivelmente em consequéncia da grande quantidade
de reclamacGes referentes aos problemas construtivos. No caso controle, as reclamagoes
também foram realizadas centralmente junto ao sindico e a construtora responsavel.

Por fim, € importante colocar que aproximadamente metade do total de
entrevistados nos quatro estudos de caso afirmou ja ter cogitado a ideia de, em algum
momento, mudar-se do seu empreendimento para outro local. Esse percentual é mais
evidente nos casos de Queimados e de Santa Cruz, onde ficou na faixa dos 60%, como
pode se observar na Tabela 73.

Cabe ressaltar que os problemas com a vizinhanga aparecem como uma
motivagdo presente nos quatro estudos de caso analisados, assim como os problemas
com a violéncia que foram mais evidentes nos casos de Belford Roxo, Queimados e
Bairro Carioca. No caso de Santa Cruz, € importante destacar a forte presenca das
categorias “distancia em relag¢do ao local de trabalho” e “distancia da familia e amigos”,
justamente o estudo de caso onde foram verificadas as maiores distancias do
empreendimento em relacdo ao local de origem das familias que para 14 foram
deslocadas, como apresentado no Eixo 2. Ja no caso controle, as principais motivacdes
foram o tamanho do apartamento e a distancia do condominio em relagdo aos locais de

trabalho dos entrevistados.

Tabela 73. Percentual de entrevistados que ja pensaram em se mudar do condominio

Belford Roxo | Queimados | Bairro Carioca | Santa Cruz | Caso Controle
Sim 31,25% 64,52% 40,00% 60,32% 63,40%
Nao 68,75% 35,48% 60,00% 39,68% 35,50%
Tabela 74. Motivos que levaram a pensar em se mudar do condominio
Proble A Tamanho | Problema | Distanci
Falta de Distancia ..
. mas do scom a Violénci
condicéo de . local de L s Outros
familia Apartame | vizinhan¢ | familia e a
pagamento trabalho .
res nto a amigos
Belford
ROXO 10,00% 2,86% 7,14% 8,57% 17,14% 10,00% | 17,14% | 27,14%
Queima 10.36% 0 0 0 0 0 0 0
dos ,36% 5,18% | 12,95% 7,25% 15,54% 12,44% | 22,80% | 13,47%
c?a?igga 10,53% | 6,14% | 10,53% | 7,02% | 1579% | 1579% | 20,18% | 14,04%
%ar’;tf 13,04% | 1,09% | 22,83% | 4,89% | 1087% | 1957% | 7.61% | 20,11%
Caso 1,02% | 1,02% | 19,39% | 31,63% | 204% | 510% | 4,08% | 3571%
Controle
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7.2.2. Avaliacdo da Unidade Habitacional

Semelhante ao ocorrido com a avaliacdo feita pelos moradores sobre as areas
comuns dos seus respectivos condominios, alguns pontos criticos também surgiram
quando eles foram questionados sobre a sua nova residéncia. A primeira delas diz
respeito a ocorréncia de patologias construtivas e a ma qualidade do material utilizado
na obra. Um percentual significativo de entrevistados afirmou ja ter tido em seus
apartamentos problemas com umidade, rachadura, vazamento, rede elétrica e rede de
esgoto, algo que foi mais recorrente no caso do empreendimento localizado no
municipio de Queimados.

Problemas de outras naturezas também foram registrados em todos os estudos
de caso, a exemplo de falta de agua, poluicéo do ar, ma ventilagdo, falta de privacidade,
sinal ruim de telefone/internet, deficiéncias na coleta de lixo, ou problemas no sinal de
televisao aberta. O problema mais presente foi a ocorréncia de barulho (atingindo mais
de 60%), como consequéncia, possivelmente, do péssimo isolamento acustico dos
apartamentos de todos os empreendimentos. Outra hipoGtese para a justificativa desse
problema é relativa as expectativas dessas pessoas que se mudaram para 0S
empreendimentos em relacdo a vida em um condominio, eventualmente associando-a a
imagem difundida dos condominios de classe média e alta como um lugar de seguranca
e tranquilidade.

Vale ressaltar que apenas 2,10% do total de entrevistados afirmaram ndo ter
tido nenhum desses problemas em sua residéncia, portanto, um numero desprezivel
nessa pesquisa, ja que esta abaixo da margem de erro. Esses dados podem ser
visualizados na Tabela 75 e Tabela 76.

Tabela 75. Percentual de entrevistados que ja tiveram a ocorréncia dos problemas listados em
sua residéncia

Problemas PerE:en_tuaI de entrevistados que teve a
ocorréncia do problema em sua residéncia

Falta de 4gua 38,00%
Poluicéo do ar 23,20%
Barulho 62,60%
Umidade 39,80%
Rachadura 28,10%
Vazamento 41,30%
Ventilacdo 20,50%
Privacidade 41,90%
Telefone/internet 33,30%
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Problemas Pergen_tual de entrevistados que teve a

ocorréncia do problema em sua residéncia
Rede Elétrica 31,20%
Coleta de Lixo 30,40%
Rede de Esgoto 33,50%
Sinal de TV Aberta 52,40%
Outro 9,40%
Nenhum problema 2,10%

Tabela 76. Percentual de entrevistados de cada empreendimento que ja tiveram a ocorréncia de
problemas ligados a construgdo/estrutura em sua residéncia

Bairro Carioca Belford Roxo Queimados | Santa Cruz
Rachadura 13,87% 16,79% 41,61% 27,74%
Umidade 13,40% 19,59% 36,60% 30,41%
\VVazamento 18,41% 26,87% 31,34% 23,38%
Rede elétrica? 10,53% 15,13% 39,47% 34,87%
Rede de esgoto? 11,04% 36,81% 40,49% 11,66%

Quanto a distribuicdo dos comodos, apenas 14,8% do total de entrevistados dos
quatro estudos de caso afirmaram que a planta do apartamento estava mal distribuida
(Tabela 77). J& quando questionados sobre o tamanho do apartamento, a insatisfacéo foi
um pouco maior, com aproximadamente 31% dos entrevistados tendo respondido que o
tamanho do domicilio ndo era adequado as necessidades de suas familias. Outro dado
correlato indica que apenas 44,6% dos entrevistados afirmaram que couberam todos os
maveis de sua antiga moradia no novo apartamento (

Tabela 78. Adequacdo da area do apartamento a mobilia que os beneficiarios possuiam em

sua antiga residéncia

). Dentre os demais, as respostas se dividiram entre aqueles que precisaram se
desfazer da maioria dos mdveis por falta de espaco (cerca de 20%), e outros que
preferiram comprar moveis e eletrodomésticos novos em fungdo da mudanca, muitos
deles favorecidos pelo Programa Minha Casa Melhor, da Caixa Econémica Federal.

Entre os quatro estudos de caso analisados, ndo se verificou variagdes
significativas entre as respostas. J& no caso controle, evidenciou-se a insatisfacdo dos

moradores em relagdo ao tamanho do apartamento (Tabela 79).

Tabela 77. Avaliacdo da distribui¢cdo dos comodos por empreendimento

Bairro Carioca | Belford Roxo Queimados | Santa Cruz | Caso Controle

Bem distribuidos 90,40% 84,82% 81,45% 83,33% 74,19%
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Mal distribuidos

8,00%

15,18%

18,55%

15,87%

25,81%

Néo Validos

1,60%

0,00%

0,00%

0,79%

0,00%

Tabela 78. Adequacdo da &rea do apartamento a mobilia que os beneficiarios possuiam em sua antiga

residéncia
Bairro Carioca | Belford Roxo | Queimados | Santa Cruz | Caso Controle
Couberam todos 0 0 0 0 0
0s MGVeis 47,20% 35,71% 49,19% 45,24% 9,7%
Tive que me
desfazer da 20,80% 11,61% 23,39% 23,81% 35,5%
maioria dos
moveis
Outros 30,40% 49,11% 26,61% 30,95% 63,4%
Néo validos 1,60% 3,57% 0,00% 0,00% 1,1%
Tabela 79. Avaliagdo do tamanho do apartamento por empreendimento
Bairro Carioca | Belford Roxo | Queimados | Santa Cruz | Caso Controle
Adequado 74,40% 67,86% 66,13% 65,87% 41,94%
N&o adequado 24,00% 32,14% 33,87% 34,13% 58,06%
N3o Validos 1,60% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Um problema no projeto apontado pela coordenadora de Trabalho Social da
Secretaria Municipal de Habitacdo do Rio de Janeiro esta relacionado as unidades
voltadas para portadores de necessidades especiais. Em sua opinido, a visdo sobre 0s
portadores “do Ministério das Cidades”, que se reflete nos projetos, € restrita aos
cadeirantes e ndo abrange outras necessidades especiais como 0s surdos e 0S cegos, por
exemplo. Sua sugestdo seria preparar a casa de acordo com a necessidade especial de
cada beneficiario. Esse é mais um problema decorrente da referida padronizacdo dos
projetos.

Importante ressaltar que as insatisfagbes com o tamanho do apartamento nos
quatro estudos de caso ndo parecem estar diretamente relacionadas ao numero de
quartos existentes no domicilio anterior onde residiam as familias. Os dados dos
questionarios indicam que a ampla maioria dos entrevistados residia anteriormente em
imdveis com dois quartos ou menos. Porém, as reclamaces em geral se referem ao
tamanho dos cdmodos da nova residéncia — em geral, pequenos para as necessidades das
familias — e a falta de espagos funcionais ou complementares para muitas atividades
domésticas e cotidianas executadas pelos moradores. Cerca de 50% dos entrevistados de
Belford Roxo, Bairro Carioca e Santa Cruz afirmaram sentir falta de algum

comodo/espaco que possuiam em sua moradia anterior (Erro! Fonte de referéncia nao
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encontrada.). Nos empreendimentos de Queimados, esse valor chegou a 70%, cuja
ampla maioria das respostas citava espacos como o quintal, a varanda, a laje, o patio ou
a area de servico. Ja no caso controle, esse valor também ficou na faixa dos 70%, com
relatos de entrevistados incidindo sobre a falta de varandas, quintal e area de servico,

além da auséncia de garagem e mais espa¢o no apartamento como um todo.

Tabela 80. Sente falta de algum cdmodo que existia no domicilio anterior?

Bairro Carioca | Belford Roxo Queimados | Santa Cruz | Caso Controle
Sim 50,40% 58,04% 71,77% 50,00% 73,12%
N&o 47,20% 40,18% 28,23% 50,00% 25,81%
Nao Validos 2,40% 1,79% 0,00% 0,00% 1,08%

A ocorréncia dessas insatisfacdes em relacdo ao condominio e a unidade
habitacional também pode estar refletindo na quantidade significativa de entrevistados
que declaram preferir morar em seus antigos locais de moradia. Um quarto do total de
entrevistados assumiu essa posicao, e no caso dos empreendimentos de Queimados, esse
percentual chegou aos 30% (Tabela 81).

Outro dado que merece ser destacado € o fato de 31,8% dos entrevistados que
foram deslocados de area de risco para os empreendimentos também afirmarem preferir
0 seu antigo local de moradia. Indicios de que apenas a oferta de uma nova unidade
habitacional ndo necessariamente € capaz de suprir todas as necessidades de moradia
das familias beneficiarias. Em nosso caso de controle, os percentuais foram
semelhantes. Pouco mais de 30% dos moradores também preferiam morar em seu

antigo local de moradia.

Tabela 81. Local onde os entrevistados preferem morar

Bairro Carioca | Belford Roxo | Queimados | Santa Cruz | Caso Controle
Moradia Atual 72,80% 82,14% 67,74% 69,84% 61,3%
Moradia Anterior 24,80% 17,86% 30,65% 27,78% 33,3%
Outro 1,60% 0% 0,81% 2,38% 4,3%

Tabela 82. Local onde os entrevistados preferem morar por local anterior de moradia.

Loteamento Comunidade Hgl(a) ir:é Lcjinotr(:al AFE?Sane

Moradia Atual 76,17% 75,93% 62,86% 65,08%
Moradia Anterior 22,90% 21,60% 37,14% 31,75%
Outro 0,47% 2,47% 0,00% 1,59%
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O resultado mais positivo ocorreu quando os entrevistados foram questionados
sobre se estavam satisfeitos com a moradia atual, com cerca de 85% de respostas
positivas. Mas esse dado deve ser avaliado com algumas ressalvas para ndo encobrir a
complexidade que tais processos de mudanca para os empreendimentos do Programa
Minha Casa Minha Vida vém envolvendo.

A producédo do Programa para Faixa 1 € voltada para uma demanda composta
em grande parte por uma parcela da populacdo que historicamente teve poucas
oportunidades de acessar o mercado formal de imdveis, convivendo com a inseguranca
de perder a sua residéncia (por desastres naturais, remocodes forcadas, reintegracdes de
posse), e, ndo raras vezes, teve seus locais de moradia marcados por caréncias objetivas
e estigmatizacGes de diversas naturezas. Destaca-se, ainda, que o processo de expansdo
das metropoles brasileiras nunca conseguiu garantir o mesmo padrdo de urbanizagédo
para toda a sua populacdo, o que faz com que o Programa seja concebido por parte
significativa do seu publico-alvo enquanto uma possibilidade tangivel de melhorar
objetivamente suas condicGes de vida. As melhorias podem ser para escapar de areas de
risco, de regides com altos niveis de violéncia urbana, de assentamentos sem acesso a
infraestrutura bésica, de condi¢des precérias de moradia, ou de situacdes de coabitacdo e
aluguel.

Ademais, o sentido da melhoria da qualidade de vida é potencializado pelo
sentimento de “conquista da casa propria”. Os dados dos questionarios apontam que
entre as justificativas dessa satisfagdo com a nova moradia, a categoria mais acionada
foi o “acesso a casa propria” (citada por 31,8% dos entrevistados), seguida pela
“melhoria em relagdo a moradia anterior”, fosse em funcdo do tamanho e das condigdes
de salubridade do apartamento ou fosse porque sairam da area de risco (citada por
16,4% dos entrevistados).

Neste sentido, ndo é de se estranhar que os resultados da questdo referentes a
“satisfacdo com a nova moradia” tenham sido tdo positivos em nossa pesquisa. Porém,
como foi mostrado com os dados das outras variaveis citadas neste relatorio, isso néo
significa que haja auséncia de problemas ou de questes a serem resolvidas conforme

parte significativa dos entrevistados manifestou em suas respostas.
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8. EIXO 5—-POLITICA HABITACIONAL E REGULACAO

O Eixo 5 se propde a apresentar as principais conclusdes e recomendaces, a
partir das analises apresentadas nos capitulos anteriores. Para isso, partiremos de (e
dialogaremos com) a Nota Publica, divulgada pela Rede Cidade e Moradia no final de
2014,

8.1. O CONTEXTO GERAL DO PROGRAMA — DESENHO INSTITUCIONAL
E ATENDIMENTO AS AREAS

Concebido no contexto da crise econdmica de 2008, o PMCMYV foi desenhado
com um perfil muito préximo a uma politica de oferta, ou seja, uma politica voltada
para viabilizar a producdo e de impacto sobre o crescimento econdmico e o nivel de
empregogg. Esse objetivo explica o desenho adotado e o papel central das empresas na
promocdo e organizacdo da producdo. Como ndo se trata de uma “politica orientada
para a demanda”, os efeitos no atendimento das necessidades habitacionais da
populagéo ficaram claramente em segundo plano. Neste sentido, como 0 conjunto das
conclusbes que serdo aqui apresentadas pretende mostrar, existem claras limitagdes
estruturais as mudangas que podem ser operadas no Programa sem uma transformacéo
mais radical de seu desenho e de seus pressupostos.

A solucdo institucional adotada também tem um objetivo secundario, mas
extremamente importante, qual seja, de agilizar o processo de contratacdo e execucao.
Neste sentido, como mostrado neste relatério, foram adotados diversos procedimentos
que visavam a simplificacdo dos tramites de aprovacao de projetos, sendo desenvolvida
também uma politica estrita de controle e fiscalizacdo sobre os 6rgdos responsaveis por
dar andamento aos processos. Esse compromisso com a agilidade parece ter sido
incorporado do mesmo modo pelas Prefeituras que aderiram ao Programa, com 0S
prefeitos e secretarios sinalizando para os técnicos a necessidade de que o0s prazos
usuais fossem minimizados. O Prefeito de Queimados se refere com orgulho ao fato da
legislacdo local ter tramitado e sido aprovada em um final de semana, o0 que sugere, no

minimo, uma escassa discussao na Camara de Vereadores do municipio.

% Essa é uma caracteristica bastante presente nas politicas habitacionais, ndo apenas no Brasil. Cabe
lembrar que a principal politica anteriormente desenvolvida no pais foi a do Banco Nacional de Habitacdo
(BNH), que sé ganhou centralidade na agenda governamental na medida em que tinha como objetivo
impulsionar o crescimento econdmico apds a recessdo de 1964-1966 (AZEVEDO; ANDRADE, 1982).
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De fato, o modelo adotado conseguiu atingir os objetivos previstos. O ritmo de
contratacdo foi acelerado, assim como a execucdo de obras. Nem todos os estados
conseguiram apresentar o mesmo desempenho; no entanto, outros logo atingiram a sua
“cota” e buscavam, a vista disso, viabilizar mais recursos. O principio colocado como
balizador da distribuicdo entre as unidades da federacdo — a participacdo no déficit —
teve um papel importante em evitar favorecimentos e trocas clientelistas, mas ao nao
conseguir “atingir a meta”, os estados se viram privados do acesso aos recursos.

Como mostrado no relatorio, a distribuicdo entre 0os municipios foi muito mais
desigual, ainda evidenciando uma concentracdo da producdo em alguns espagos,
enquanto outros permaneceram com uma producéo residual. Destaca-se que a segunda
etapa do Programa conseguiu desconcentrar um pouco mais, sem conseguir, porém,
reverter a desigualdade, ja que, no total, 73,54% de toda a producédo esta concentrada
em apenas seis municipios, ao passo que 26,46% ocorrem nos 43 municipios restantes.

Esse problema pode ser explicado, pelo menos em parte, pelo desenho
institucional. Nossa analise mostra que a producdo se concentra em espagos onde ja
havia uma forte atividade imobiliaria anterior, portanto, onde ja havia um “mercado
imobiliario” local, o que ocorre nos municipios mais ricos € que concentram as
atividades econémicas ou que tém uma estrutura social mais diversificada, com a
presenca de camadas de renda média e superior. As exce¢bes — como 0 municipio de
Queimados, estudado na pesquisa, em que o prefeito se utilizou de intermediacGes

politicas para conseguir atrair empresas — apenas confirmam a regra.

Como uma conclus&o inicial, a partir dessa constatacdo, pode-se dizer que o
desenho do Programa gerou um efeito ndo intencional de acentuacdo das desigualdades
regionais, ampliando a distancia entre municipios ricos e pobres, em termos de

capacidade de producéo habitacional.

O PMCMV significou uma ruptura em relacdo ao desenho da politica
habitacional que vinha sendo construido desde 2003, em que 0S municipios eram 0S
promotores e organizadores dos programas e dos conjuntos. O PMCMV, neste sentido,
deslegitima todas as iniciativas e todos os programas anteriores, impondo-se as
administracdes locais.

A partir da anélise do caso do Rio de Janeiro e considerando também as outras

regides abrangidas pela Rede Cidade e Moradia, verifica-se que “programas
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habitacionais especificos e adequados as realidades locais que porventura existiam,
foram desmobilizados para ‘fazer rodar’ o PMCMYV em fun¢ao do montante de recursos
disponiveis, da ldgica privada de producdo, da agilidade e facilidade para que
municipios e estados construam ‘casas populares’ em seus territorios”.

A par dessas questdes, o Programa conseguiu ser efetivo em seu compromisso
com a agilidade, com as contratagdes e as obras desenvolvendo-se em ritmo acelerado,
embora os prazos tenham ultrapassado um pouco as metas colocadas pelo Governo
Federal, como ficou evidenciado nos depoimentos dos técnicos da Caixa entrevistados.
No entanto, esse compromisso com a agilidade teve impactos sobre a capacidade de
fiscalizagdo e controle da execugdo das obras. Nao resta a menor duvida, considerando
os resultados da pesquisa, que as equipes técnicas da Caixa nao dispdem do nimero de
profissionais necessario para que esse O0rgdo pudesse realizar uma fiscalizacdo mais
adequada as exigéncias do Programa, principalmente considerando que a Caixa é a
gestora do FAR, logo, a principal responsavel pelas obras, depois das construtoras.

Por outro lado, verifica-se uma forte concentracdo de responsabilidades e de
atribuicdes sobre a Caixa, que, enquanto a Caixa-Matriz aparece como gestora nacional
do Programa, as Superintendéncias Regionais, por sua vez, aparecem como “agente
operador e 6rgéo financeiro”.

Em virtude disso, por ser gestora do FAR, isto é que compra 0S
empreendimentos do setor privado, a Caixa deveria ter um papel ainda mais importante
nesse processo, como se fosse realmente a “dona” do empreendimento até que 0 mesmo
seja efetivamente transferido para os beneficiarios, o que sé acontece ap6s 0s 10 anos de
pagamento contratual. Os técnicos da Caixa veem-se afetados pelo volume de
responsabilidades, com pouca clareza das diferentes naturezas de seus papéis e ainda
pressionados pela Matriz para responder pela aceleracdo dos processos.

Como concluséo, entdo, podemos dizer que o Programa ndo apresenta um
modelo institucional que consiga definir um ente regulador com capacidade efetiva de
fiscalizar e de disciplinar a atuacdo das empresas, que gozam de ampla autonomia na
definicdo dos padrfes de atuacdo. Para que alguns dos problemas identificados em
nosso relatério possam ser pelo menos minimizados, seria necessario, portanto, que se
repensasse 0 modelo institucional com definicdo mais clara das atribui¢cbes do ente
regulador e com alocacdo de recursos que viabilizem uma atuacdo mais efetiva de

controle sobre a atuacdo das empresas.
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Do ponto de vista do atendimento das necessidades habitacionais, o Programa
se prop0s a atender a trés faixas de renda dentro de determinada distribuicdo de recursos
entre elas. Para atender adequadamente as Faixas 1 e 2, foram definidos subsidios e
estabelecidos, para a Faixa 2, juros reduzidos. Esse desenho tinha o objetivo de garantir
que os publicos-alvo pretendidos fossem efetivamente atendidos pela politica, evitando
assim os problemas ocorridos com a politica desenvolvida pelo BNH, que néo
conseguiu atingir as camadas mais pobres™®.

Os resultados encontrados em nosso estudo de caso atestam uma boa aderéncia
dos empreendimentos ao publico-alvo, jA que mais da metade das familias dos
empreendimentos de Faixa 1 ganha até 1,5 salario-minimo. Algumas distorc¢des, ainda
que residuais, foram identificadas no caso de Belford Roxo, sugerindo a possibilidade
de procedimentos clientelistas na selecdo de parcela dos beneficiarios, sugerindo a
importancia do controle e da transparéncia sobre os cadastros e sorteios, 0 que sera
discutido mais adiante. Mas, de forma geral, podemos afirmar que, “do ponto de vista
do atendimento da demanda, verificamos que os moradores dos conjuntos habitacionais
estudados realmente pertencem as camadas de menor renda e que, em sua maioria, de
fato, teriam grande dificuldade em acessar a moradia formal antes da existéncia do
PMCMV” (REDE CIDADE E MORADIA, 2014).

Um problema identificado ainda nesse tema, no entanto, diz respeito ao
processo de venda ou aluguel irregular de unidades. Esse fenémeno foi reconhecido nas
entrevistas com técnicos das Prefeituras e com sindicos. Os resultados quantitativos da
pesquisa mostram que 7,4% dos entrevistados tiveram forma de acesso diferente de
sorteio ou reassentamento (que sdo as Unicas previstas no Programa). Essas outras
formas incluem aluguel e cessdo do imdvel. Obviamente a compra irregular ndo é
assumida nas respostas, ndo havendo, deste modo, meios de quantifica-la. Esse nimero
(7,4%) ndo é elevado, mas, como se tratam de empreendimentos com cerca de 6 meses
de ocupacdo, é possivel que este venha a crescer no futuro. Voltaremos a esse ponto
mais adiante.

Um ponto importante a ser ressaltado é que o municipio do Rio de Janeiro
desrespeitou amplamente as regras do Programa, tendo utilizado os novos conjuntos
como forma de viabilizar uma ampla politica de remocGes e reassentamentos que vem,

em muitos casos, desrespeitando os principios do Direito & Moradia. A norma do

199 conforme Azevedo (1988).
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Programa estabelece um limite maximo de 50% das unidades com utilizacdo para
reassentamento de populagdo em area de risco. No entanto, além de utilizar o
reassentamento de forma maciga e indiscriminada, mesmo em casos em que seria
possivel a mitigacdo do risco através de obras de contencdo e drenagem com a
manutencdo da populacdo em seu lugar original de moradia, a Prefeitura também usou o
Programa como alternativa para viabilizar as remogdes oriundas das obras de
infraestrutura que se realizam na cidade visando prepara-la para os grandes eventos.

Isso tem implicado em deslocar populacdes para lugares muito distantes de
seus antigos locais de moradia, com consequéncias graves sobre as suas condicOes de
reproducéo. A utilizagdo massiva do Programa para o reassentamento, como vem sendo
feito no municipio do Rio de Janeiro, pode ter consequéncias graves sobre a
sustentabilidade social dos empreendimentos, transformando-os em possiveis lugares de
concentracdo de problemas sociais.

Uma de nossas hipoteses de trabalho foi que o nivel da implementac&o pode ter
um papel importante no desempenho de uma politica. O principal agente nesse nivel foi
a Caixa. A Caixa € um banco publico com uma larga experiéncia em financiar a
atividade empresarial, em geral, e o setor imobiliario, em particular. Apos a extingdo do
BNH (1986), a Caixa precisou se adequar ao financiamento do setor publico, o que
levou algum tempo a ser feito e ainda passa por ajustes organizacionais. J& 0
financiamento de associacfes e cooperativas na area habitacional € bastante recente,
cujo inicio se deu com o Programa Crédito Solidario, em 2004, contando, portanto, com
praticamente 10 anos de experiéncia.

Considerando esse historico e o resultado das entrevistas, € possivel afirmar
qgue houve uma clara e forte adesdo da Caixa do Rio de Janeiro ao Programa,
particularmente nas modalidades FAR — Faixa 1 e FGTS — Faixas 2 e 3, voltados para o
atendimento das empresas. Essa modalidade, além de se inseri-la em uma prética ja
antiga do 6rgdo, ainda € vista pelos funcionarios como uma oportunidade de contribuir
para uma politica de interesse social. No entanto, 0 mesmo entusiasmo ndo se verifica
no caso da modalidade Entidades. Nesse caso, a pesquisa identificou apenas um
empreendimento aprovado cujas entrevistas com técnicos da Caixa mostraram certo
ceticismo quanto a capacidade das entidades em poder atender as exigéncias técnicas
colocadas. Retomando a analise de Silva (2011) sobre o Programa Credito Solidario,

pode-se afirmar que a atitude da Caixa do Rio é radicalmente diferente da Caixa de
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outros estados, em que se verifica uma adesdo ao Programa e uma busca de mecanismos
de facilitacdo e apoio as entidades para a resolugdo dos problemas identificados.

Do ponto de vista da analise da atuacdo dos municipios, verifica-se uma
situacdo semelhante. A facilitacdo aos processos de aprovacao dos projetos para 0 FAR
—Faixa 1 e FGTS — Faixas 2 e 3 é enorme, inclusive com a retirada de exigéncias, como
a comprovagdo da disponibilidade de infraestrutura, que poderiam ameacar a
sustentabilidade dos empreendimentos. Por outro lado, mesmo no municipio do Rio de
Janeiro, no periodo em que a Secretaria de Habitacdo mostrava mais simpatia para esses
empreendimentos buscando viabiliza-los, ndo foi possivel enfrentar as barreiras
existentes em outros setores da Prefeitura. Em resumo, se os objetivos de atendimento
as metas do Programa foram amplamente viabilizados e apoiados tanto pela Caixa
quanto pelas Prefeituras para os empreendimentos FAR e FGTS, que tém hegemonia

das empresas, 0 mesmo ndo aconteceu com a modalidade Entidades.

8.2. A INSERQAO URBANA DOS NOVOS EMPREENDIMENTOS — NOVAS
PERIFERIZACOES

Na normativa que acompanhou a primeira fase do Programa, o Ministério das
Cidades colocava aos municipios a responsabilidade de definir as areas prioritarias para
a ocupacéo pelos novos empreendimentos. Supunha-se que as Prefeituras, que vinham
de um longo processo de construcdo de capacidade institucional para o desenvolvimento
de politicas habitacionais locais, como, por exemplo, a elaboracdo dos Planos Locais de
Habitacdo de Interesse Social (PLHIS) e dos Planos Diretores, ja teriam definido as
areas vazias ou subutilizadas que poderiam ser ocupadas para HIS. Além disso, se
supunha que, pelo menos em alguns casos, haveria uma articulacdo por intermédio da
utilizacdo dos instrumentos de inducdo a ocupacdo de areas ociosas, definidos pelo
Estatuto da Cidade. Ocorre, porém, que o desenho do Programa ndo articula
efetivamente, de forma mandatdria, esses procedimentos com a aprovacgdo de projetos.
A diretriz estabelecida na normativa toma a utilizagdo dos instrumentos do Estatuto
como um critério de prioriza¢do na aprovacao de projetos.

Isto posto, percebe-se, em primeiro lugar, que poucos municipios efetivamente
usam esses instrumentos. Em segundo lugar, o processo de aprovacdo de projetos se da
de forma incremental, um a um, segundo as demandas que chegam parceladamente a
Caixa, sem que haja possibilidade concreta de estabelecer prioridades, como sugerido

na normativa. Ao mesmo tempo, tudo isso ocorre, como ja colocado, em um ambiente
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de enorme presséo por resultados e pela redugdo de prazos, o que torna concretamente
impossivel a utilizacdo de qualquer critério de priorizacao efetivo.

Assim sendo, como ocorreu nos casos analisados no Rio de Janeiro e em outras
regides estudadas pela Rede Cidade e Moradia, “os municipios, em geral, limitam-se a
aprovar os empreendimentos, flexibilizando suas legislacbes para adapta-las ao modelo
do Programa e permitir a construcdo dos empreendimentos em localizagbes mais
baratas, como por exemplo, antigas zonas rurais englobadas por alteragcbes nos
perimetros urbanos” (REDE CIDADE E MORADIA, 2014) ou em franjas extremas das
periferias metropolitanas, nas fronteiras da malha urbana.

No caso do Rio de Janeiro, em geral, é possivel apontar para um movimento
que tende a direcionar a implantacdo dos empreendimentos voltados para a Faixa 1 para
areas mais proximas dos limites da area urbanizada da metropole e mais carentes em
termos de infraestrutura, acesso a servicos publicos e opgdes de transporte. O mesmo
pode ser dito para os empreendimentos dessa faixa localizados nos municipios da
Baixada Fluminense (que se encontram relativamente mais longe da area central de
Nova lguacu — principal centralidade da regido — do que os empreendimentos das Faixas
2 e 3), assim como para 0s empreendimentos da regido de Niter6i/Sdo Gongalo que, em
geral, seguem o eixo da Rodovia Niter6i-Manilha (BR-101) distanciando-se do Centro
do municipio de Niteroi.

Se 0s municipios ndo conseguem direcionar, com efeito, para onde se dara o

crescimento da cidade®®*

, a localizacdo dos novos empreendimentos se constituira ao
sabor das decisdes de investimento das empresas que, no modelo institucional adotado,
tém a primazia na concepc¢ao e no planejamento do empreendimento.

Como mostrado na analise dos processos de localizacdo dos empreendimentos
na RMRJ, como a demanda é garantida na Faixa 1, ndo existem incentivos para que as
empresas busquem terrenos mais bem localizados ou mais adequados para a moradia.
Os critérios basicos sdo o preco e o tamanho, de forma a permitir a producdo em escala.
A disponibilidade de terrenos de grandes proporgcdes a baixo custo é somente

viabilizada em éareas mais distantes e com precéria relagdo com a cidade e com as

101 Nigo conseguem por razdes diversas: em alguns casos, por incapacidade técnica e administrativa, ou
por ineficAcia em dar cumprimento a legislacdo, quando ela existe. E, em todos os casos, por uma
concepgdo que vem se consolidando fortemente nos anos recentes de que a legislacdo deve seguir o
mercado, e ndo regula-lo.
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centralidades urbanas. Ja os empreendimentos para a Faixa 2 ocorrem em areas de

urbanizagdo mais consolidada, porque precisam responder ao mercado. Neste sentido,

a despeito das mudangas de normativas que passaram a exigir das
Prefeituras um minimo de equipamentos sociais no entorno dos
empreendimentos, sdo areas que ‘viabilizam’ financeiramente as obras
dentro dos tetos estabelecidos, mas que reproduzem um padréo de
cidade segregada e sem urbanidade, pois sdo mal servidas por
transporte, infraestrutura ou ofertas de servicos urbanos adequados ao
desenvolvimento econdmico e humano (REDE CIDADE E
MORADIA, p. 2, 2014).

E importante ressaltar que as periferias urbanas das grandes metropoles vém
passando por um amplo processo de transformacdo, ndo se caracterizando mais como
espagos tipo “cidade-dormitério” como era 0 caso ha década de 1970. As
transformacdes dizem respeito a maior complexidade funcional desses espacos que
passam a concentrar atividades econdmicas tanto industriais quanto de comércio e
servicos, bem como a maior heterogeneidade social, com o desenvolvimento de bairros
de classes médias. Também a infraestrutura passa por transformacdes significativas,
com melhorias no acesso ao saneamento, principalmente, mas ainda com maiores
restricdes com relagdo ao transporte.

Neste sentido, os espacgos periféricos ndo sdo homogéneos, combinando areas
com diversificagdo social e econdmica e inclusive com fungdes de centralidade, com
areas pobres, homogéneas e precdrias. Trata-se, de forma geral, de um tecido urbano
fragmentado e heterogéneo, mas ainda com territérios com baixo grau de articulacédo
com a malha urbana consolidada. A vista disso é que as analises deste relatorio
evidenciam que a distribuicdo dos empreendimentos se dara de forma a concentrar o0s
das Faixas 2 e 3 em areas ja mais consolidadas e integradas, e os da Faixa 1 em areas
mais distantes, mais carentes e mais na fronteira da expansdo urbana. Ou seja, 0s
melhores espacos periféricos estdo sendo aproveitados para os empreendimentos
voltados a faixas de renda superiores, enquanto a baixa renda esta ocupando espacos
qgue correspondem mais a visdo tradicional da periferia: caréncia, precariedade,
distancia.

Uma questdo que permanece bastante opaca nas analises que tém sido
desenvolvidas sobre o Programa diz respeito a como 0s empresarios viabilizam
economicamente 0s empreendimentos e quais as faixas de lucratividade em que operam.

Esse ponto é relevante, no caso da Faixa 1, ja que se trata de um conjunto habitacional
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de interesse social integralmente financiado com recursos publicos e, portanto, sobre os
quais o poder publico deveria operar com regras mais estritas de controle dos
investimentos e das margens de lucro das empresas.

Dado o carater social e a utilizacdo de recursos orgcamentarios, o Programa
deveria ser tratado, do ponto de vista juridico, como séo tratadas as concessdes, em que
cabe ao setor publico conhecer, controlar e eventualmente contestar as planilhas de
custo apresentadas pelas empresas, que séo 0s instrumentos de aferi¢cdo de custos para o
estabelecimento dos valores das tarifas. No caso dos empreendimentos da Faixa 1,
permanecem pouco transparentes como se constroi o lucro imobiliario, correspondente a
operacgéo de transformacdo do uso do solo e diferente do lucro da construcdo. Como
exemplo dos problemas envolvidos nesse célculo, a mudanca da legislacdo voltada para
a “viabiliza¢do” do Programa, com o relaxamento dos padrdes de uso e ocupacdo do
solo, aumenta substancialmente o potencial construtivo desses terrenos, que tém seu

102
preco “de mercado”™

estabelecido a partir da legislacdo vigente antes das mudancas
operadas pelo Programa.

E possivel supor que as empresas que tenham se antecipado ao lancamento do
Programa, ou que ja dispusessem de reservas fundiarias, como parece ser o caso
daquelas financeirizadas, tenham aproveitado dessas mudangas para realizar ganhos
extraordinarios nas operacfes, jA& que compraram 0S terrenos a precos que nado
incorporavam a possibilidade de adensamento viabilizada pela nova legislacao.
Todavia, esses ganhos extraordinarios permanecem “invisiveis” ¢ ndo se pode afirmar
efetivamente o que ocorre j& que ndo ha dados e informac6es disponiveis.

Como colocado acima, um elemento importante para viabilizar o
empreendimento economicamente é a sua escala. Sabe-se que as grandes empresas,
principalmente as financeirizadas, vem investindo fortemente em novas tecnologias de
construcdo — como a alvenaria autoportante e a forma-tinel — e em novos processos de
gestdo. Essas novas tecnologias e processo exigem escala para se viabilizar
financeiramente o que explica a necessidade de ndo pulverizar a producdo em muitos
empreendimentos pequenos, mas sim em concentra-la em menos empreendimentos de
grande porte.

A normativa do Programa estabeleceu o limite de 350 unidades para cada

contrato, para a primeira fase do Programa. Como vimos na analise, as empresas

192 preco analisado pela Caixa na anélise do empreendimento.
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burlaram facilmente esse limite, construindo empreendimentos contiguos. No caso da
RMRJ, o volume de casos dessa natureza é muito significativo, sendo de
aproximadamente 71% dos empreendimentos identificados na Regido Metropolitana e
de aproximadamente 75% no municipio do Rio. Se tratamos 0s contiguos como uma
unidade, o porte médio dos empreendimentos se eleva de 334 unidades para 878, no
caso da Faixa 1.

Se o porte viabiliza economicamente o empreendimento, do ponto de vista da
empresa, ele gera problemas graves para a gestdo e acentua fortemente os processos de
segregacdo socioespacial. A partir da ocorréncia recorrente de problemas nesses
conjuntos, analises desenvolvidas desde a década de 1970 nos paises europeus e nos
EUA concluiram pela necessidade de mudar o padrdo de construcdo de grandes
conjuntos homogéneos voltados para um mesmo perfil social da populacdo’®, o que
levou inclusive a demolicdo de alguns e a sua transformacao atraves da construcéo de
conjuntos de menor escala, com variacdo tipoldgica e mix social, que passou a ser a
politica dominante nesses paises a partir dos anos 1980.

No caso da politica empreendida pelo Chile, que parece ter sido um dos casos
que inspirou a proposta do PMCMV no Brasil, as conclusdes também ndo sédo
animadoras'®. Provavelmente estamos construindo conjuntos habitacionais que irdo se
caracterizar, em um futuro préximo, como focos de desorganizacdo social, 0 que nos

permite dizer que estamos criando problemas e ndo solucgoes.

8.3. PROJETO E OBRA

Como ja colocado anteriormente, as novas tecnologias construtivas e processos
de gestdo adotadas pelas empresas exigem escala para se viabilizar financeiramente
mas, por outro lado, exigem também um grau relativamente alto de homogeneizacao das
solugdes arquitetdnicas. Shimbo (2011), estudando uma das maiores empresas do setor,
mostra que essa empresa trabalhava com apenas quatro tipos de solugdes de planta e
arranjos tipoldgicos em blocos de edificios, independentemente das caracteristicas
fisicas dos terrenos ou das condicdes bioclimaticas locais.

Uma unanimidade nas analises técnicas sobre o Programa Minha Casa Minha
Vida diz respeito a pobreza e a baixa qualidade das solucdes de projeto. Associado a

forma condominial, que caracteriza a totalidade dos empreendimentos analisados na

193 para o caso norte-americano, ver Schwartz (2006). Para o caso europeu, ver Kempen et al (2005).
104 Conforme Rodrigues e Sugranyes (2004).
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RMRJ, essa baixa qualidade se manifestou, em nossa analise, atraves, por exemplo, da
segregagdo dos empreendimentos em relacdo ao seu entorno imediato, contribuindo
para a fragmentagdo da malha urbana do bairro onde eles foram implantados; da
limitacdo das possibilidades de circulacdo dos moradores; do aumento das distancias a
serem percorridas para acessar transporte, comeércio e servicos; da criacdo de longos
trechos de via pablica com pouca ou nenhuma atividade formal ao longo da testada dos
lotes dos condominios; do tratamento dos espacos publicos como espacos intersticiais,
que “sobram” entre as construgdes, sem possibilitar uma apropriagcdo e uma localizagao
mais adequada. Quanto a unidade, a padronizacdo no tipo “sala e dois quartos” gera
claras inadequagdes em relacdo ao tamanho e ao tipo das familias, tanto para mais
quanto para menos.

Além desses problemas, configura-se uma clara inadequacdo do projeto
padronizado do empreendimento as experiéncias habitacionais da populacdo de baixa
renda. Como ja estabelecido através de uma série de andlises socioldgicas, desde a
década de 1970, a moradia cumpre um papel importante na reproducdo social da
populacdo de baixa renda, seja pela sua possibilidade de se adaptar as diferentes etapas

do ciclo de vida'®

, Seja ainda pela possibilidade de criar alternativas para o trabalho no
domicilio. Esses estudos mostraram também que as escolhas séo feitas a partir de um
trade-off entre localizacéo e conforto, dentro de um quadro restrito de renda e do tipo de
vinculo ao mercado de trabalho®.

Essas consideracfes levam a uma avaliacdo de um desajuste entre o produto
oferecido pelo Programa e as necessidades habitacionais pelo menos de parte da
populacdo atendida pelo Programa®. Além das solucdes homogéneas de projeto, a
adocdo de técnicas construtivas como a alvenaria autoportante ou as formas-tdnel
impdem uma impossibilidade de reforma e readequacdo do espaco do apartamento.

Considerando tratar-se de uma populacdo com praticas historicas de autoconstrucdo e de

105 No caso das camadas médias, a inadequagdo das moradias as necessidades cambiantes € “solucionada”
através da mudanca para outra habitacdo. No caso das camadas populares, essa mudanca se inviabiliza
pela informalidade da propriedade e pela importancia dos vinculos locais de sociabilidade para a
reproducdo social.

1% Um vinculo mais estavel pode viabilizar uma localizagdo mais distante com uma casa maior, ou com
maiores possibilidades de expansdo e melhoramento. Um vinculo mais precario exige a proximidade da
fonte de renda que, usualmente, impde restricdes de conforto e qualidade construtiva. Conforme Turner,
Jaworski e Robles (1972); Leeds e Leeds (1978).

197" Aqui estamos considerando que as necessidades habitacionais devem ser tratadas em toda a sua
complexidade e diferenciadas segundo as caracteristicas da populagdo ndo homogeneizadas e
simplificadas na concepcdo de que basta dar uma casa a quem precisa, ndo importa onde ela seja e quais
as suas caracteristicas.
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realizacdo de modificacGes e ampliagdes em suas casas, essa tecnologia se mostra
absolutamente inadequada, trazendo, ainda, riscos de que venha a ser desrespeitada e de
que ocorram acidentes e desabamentos no futuro.

Cabe ressaltar que, quando questionados diretamente se tinham conhecimento
sobre em que consistia a “estrutura autoportante”, a resposta dos entrevistados foi
amplamente negativa, ainda que quando explicassemos o significado, todos o
soubessem.

Outro problema de inadequacdo de projeto, e que diz mais respeito as
normativas do Programa, foi a proibicdo da existéncia de espagos comerciais nos
conjuntos. Verificou-se em campo que, em todos 0s casos, essa proibicdo é ignorada
pelos moradores que transformam suas unidades residenciais, ou parte delas, em
espacos de trabalho e comércio. Essa pratica corresponde também a experiéncia anterior
desses moradores respondendo, por um lado, a uma demanda por servicos e produtos de
consumo cotidiano e de fécil acesso e, por outro, a necessidade de complementar a
renda da familia com essa oferta. Embora a normativa tenha mudado na segunda fase, a
solucdo adotada — centros comerciais nos conjuntos, explorados pelos condominios —
ndo atende as necessidades da populacao.

Além dos problemas de projeto e da inadequacdo das técnicas construtivas, a
pesquisa identificou reclamacgdes recorrentes sobre a qualidade das obras. Embora a
resposta dos técnicos da Caixa e dos empresarios seja semelhante, responsabilizando
principalmente os moradores pelo “mau uso” das instalagdes, mesmo estes reconhecem
que existem problemas nessa area. O projeto ndo tinha o objetivo de fazer esse tipo de
investigacdo e ndo temos evidéncias em uma ou em outra direcdo. Entretanto, parece
evidente, no minimo, que se ndo se tratam de patologias construtivas, trata sim de uma
inadequacdo dos modelos adotados em relacdo as necessidades da populagéo.

Tanto no que diz respeito a obra quanto ao projeto, existe um vazio regulatério.
A Caixa, que enquanto gestora do FAR seria a responsavel pelo empreendimento até a
transferéncia completa da propriedade, se coloca meramente como 6rgdo financeiro e o
Ministério das Cidades como o “dono da obra”. As Prefeituras, que até eventualmente
conseguiram algumas mudancas visando o melhoramento de certos projetos, afirmam
que dependem da “boa vontade” das empresas, ja que elas ndo tém atribuicdo formal
para isso, se ndo for algo que esteja claramente definido na legislacao local.

Quanto as reclamacdes referentes & qualidade da construcéo, a Caixa criou um

sistema de Ouvidoria com acesso telefénico gratuito; todavia, nossas pesquisas
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mostraram que a populacdo tende a recorrer principalmente aquele sobre quem caem
todos os problemas: o sindico. De qualquer forma, nem as Prefeituras nem a Caixa estao
aparelhadas para os desafios colocados pelo Programa, muito menos conseguem
controlar a qualidade dos projetos tampouco fiscalizar a execucdo das obras dado o
volume de empreendimentos sendo aprovados e construidos ao mesmo tempo, e ainda

considerando a pressao geral pela agilidade dos tramites.

8.4. A FORMA “CONDOMINIO”

E particularmente preocupante, nos conjuntos analisados, a forma
“condominio” que predomina; preocupante, sobretudo, para os setores mais vulneraveis
na Faixa 1 — com menor renda, com menor escolaridade, com vinculos de trabalho
mais precarios, fortemente dependentes de programas sociais e de transferéncia de
renda. Os problemas identificados foram, em primeiro lugar, a fragmentacdo, a
limitacdo a mobilidade e o espa¢o publico precario; e, em segundo lugar, 0s problemas
associados a gestdo coletiva do empreendimento.

Como ja mencionado anteriormente, a exigéncia de escala no empreendimento
associado a solucdo em condominio amplia os problemas de fragmentacdo do espaco.
Todos os empreendimentos analisados sdo cercados ou murados, segregando 0s
empreendimentos de seu entorno imediato. Todos os elementos que compdem o
condominio tendem a ser orientados para o interior e ndo para o seu entorno. Com isso,
a funcdo das vias publicas € limitada pelo projeto apenas a circulacdo e acesso aos
condominios, reduzindo a integracdo com o bairro.

Como se observa no relatério, a grande maioria das familias dos
empreendimentos de Faixa 1 (91,6%), entre as diferentes formas de acesso ao domicilio,
morava anteriormente em casa, onde somente 8% do total morava em apartamento. Esse
dado pode indicar uma possivel dificuldade de adaptacdo na nova moradia, por
exemplo, no que se refere a convivéncia com os vizinhos e a impossibilidade de
expandir a area de seu imovel, temas que irdo refletir em problemas de gestéo.

Desse ponto de vista, foi identificada a ocorréncia de conflitos centrados
principalmente na inadequacao entre as normas estabelecidas pelos regimentos internos
e as praticas sociais desses moradores, e também nos altos niveis de inadimpléncia que
vém sendo apresentados. Associados aos problemas com as obras, um excesso de
exigéncias sobre o sindico acaba aparecendo para: atuar na garantia da manutengéo da

ordem (evitando barulho, uso indevido das areas comuns, depredacdes); acionar as
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construtoras em funcdo de problemas decorrentes de patologias construtivas; resolver
conflitos entre vizinhos; mediar negocia¢cdes com as distribuidoras de gas e energia
elétrica, ou fazer a interlocugdo com a Prefeitura e outras esferas do poder pablico
quando necessario. Isso tudo somado as fungdes de coordenar os (poucos) funcionarios
do condominio, cuidar da manutencdo das areas comuns, fazer a gestdo financeira dos
recursos, prestar contas aos condéminos, aplicar adverténcias ou multas, além de cobrar
0 pagamento das taxas condominiais.

A adogdo da forma “condominio” ndo é uma exigéncia do Programa ou da
Caixa. Trata-se, antes, de uma opcéao feita pelas empresas para aumentar a possibilidade
de utilizagdo do solo. A alternativa ao condominio seria o loteamento, o que implicaria
em que as ruas hoje tidas como “internas” seriam publicas ¢ os seus custos de
manutencdo (varri¢cdo, manutencdo do pavimento, iluminacdo externa, assim como rega
dos jardins) também seriam publicos, e ndo incluidos na cota condominial. Mais uma
vez, a solucdo que viabiliza o aumento do lucro das empresas é a que se mostra
privilegiada, e ndo aquela que mais se adequa as condi¢cdes e as necessidades dos
moradores. Cabe destacar que o Unico caso da modalidade Entidades na RMRJ também
foi o Unico encontrado em forma de loteamento. A partir de uma discussdo interna entre
as familias organizadas no grupo junto com a assessoria técnica, elas optaram pela
integracdo a cidade, com ruas publicas, bem como pelo modelo horizontal, mantendo
suas origens de vivéncia em casas. No entorno imediato desse empreendimento, foram
construidos alguns empreendimentos do FAR em forma de condominio.

A pesquisa identificou, por outro lado, que a mudanga para 0 novo conjunto,
mesmo com o subsidio, trouxe uma amplia¢do dos gastos relacionados com a moradia.
Excetuando os casos dos que moravam de aluguel, a tendéncia foi de aumento, ndo
apenas por conta do condominio, mas também por conta do pagamento das tarifas dos
servicos publicos'®.

O que fica bastante evidente é que, a parte as implicacdes de agenciamento
espacial geradas pela forma “condominio”, o principal problema diz respeito a
insustentabilidade desse modelo de gestdo, particularmente no caso dos setores mais
pauperizados da populagfo. E importante lembrar, neste sentido, que a faixa limite

definida — em torno de 0 a 3 salarios-minimos — engloba uma populagdo bastante

198 Que no caso do Rio de Janeiro tém critérios muito restritivos para a concessdo e manutencao da tarifa

social e tém se revelado, principalmente a CEDAE, impermedveis as tentativas de facilitagdo dos
procedimentos associados as politicas para a baixa renda.
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diferenciada. Um fato seria considerarmos, por exemplo, uma familia composta por
casal sem filhos, jovem, com vinculo de trabalho estavel, escolaridade de nivel
intermediario completo e renda familiar em torno de 2,5 salarios-minimos. Outro fato
seria uma familia com cinco filhos, sem vinculo de trabalho estavel, com escolaridade
de nivel fundamental incompleto e dependente de programas de transferéncia de renda,
para ficarmos em situagOes extremas. Obviamente, no segundo caso, temos uma
populacdo muito mais vulneravel e com muito menos capacidade ndo apenas de arcar
com 0s custos associados a moradia, como também de arcar com 0s custos sociais da
vida em condominio. Ha uma grande probabilidade de que essas familias
vulnerabilizadas venham a “vender” o seu imovel, frente a situag¢des de crise econdmica
ou ainda sob ameaca da cobranca em relacdo a inadimpléncia, mesmo sob o risco de ndo
mais poderem se candidatar a receber subsidios no futuro.

Concluindo, pode-se afirmar que a forma condominial apresenta uma clara
inadequacao as necessidades habitacionais da populacdo de baixa renda e sua adocéao
generalizada apresenta uma ameacga a sustentabilidade social e econémica dos
empreendimentos, contribuindo, juntamente com os outros fatores ja mencionados, em

transformar esses empreendimentos em focos territorializados de problemas sociais.

8.5. TRABALHO SOCIAL

Todos os elementos apontados no item anterior parecem apontar para a grande
centralidade que deveria ter, em um Programa dessa escala e natureza, o Trabalho
Técnico Social (TTS). O TTS deveria ser absolutamente prioritario, dadas as
caracteristicas da populacdo e o volume de problemas de organizacdo do novo espago
de moradia. No entanto, os casos analisados mostram resultados pifios, principalmente
consideradas as condicGes precarias de sua realizacdo — seja pela (des)organizacdo das
Prefeituras, seja pelo modelo de intervencdo que esta sendo exigido nos normativos do
Programa e pela forma de sua medicao.

Identificamos na pesquisa que algumas questdes problematicas do PMCMV, na
pratica, acabam se tornando responsabilidade do TTS, como por exemplo, a falta de
integracdo entre os diversos setores institucionais e esferas da federacdo; a falta de
fiscalizacéo e de coordenacdo das agdes em cada municipio; a falta de coordenacéo (e
de suporte politico efetivo) para tomar decisdes imediatas contra as invasdes, venda e
aluguel das unidades; a demora no pedido de reintegragéo de posse dos moradores em

situacdo irregular; e, finalmente, a auséncia do envolvimento da politica de seguranca

313



publica, tanto estadual quanto federal para evitar a entrada nos condominios do trafico e
milicia, ja que estes estdo inseridos no entorno e dentro dos proprios empreendimentos.

Desta forma, embora o Trabalho Social surja no Programa como uma questéo
importante, com a perspectiva de assegurar que a politica atenda aos interesses da
populacéo, de fato, na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ), o que tem sido
implementado acaba revertendo as préaticas tradicionais de assisténcia ou do
encaminhamento administrativo dos problemas.

O TTS, nos casos analisados, enfrenta varios tipos de pressdo: ndo consegue ter
acesso com antecedéncia as listas dos futuros moradores para a realizacao das atividades
pré-ocupagio; esta pressionado pela Caixa para “resolver” o mais rapidamente possivel
os problemas de instalagdo do condominio de escolha dos sindicos, ja que isso tem um
impacto direto na desoneracdo da Caixa em relacdo aos custos condominiais; comeca a
operar em um contexto pds-obra, ja sendo pressionado pelos problemas de reclamacdes
em relacdo a construgdo e pelos conflitos entre vizinhos; enfrenta dificuldades de
encaminhamento das tarifas sociais; e, para coroar, precisa negociar com o tréfico de
drogas ou com a milicia para poder fazer qualquer coisa. A acdo das milicias e do
trafico impede a organizacdo e mobilizacdo livre dos moradores para o exercicio da
cidadania, impedindo a aplicacdo da mais simples metodologia do TTS, que é a
sociabilidade. Os sindicos sdo os mais afetados porque se tornam vulneraveis aos
comandos dessas organizacoes.

A filiacdo dos sindicos ao trafico ou a milicia podem também repercutir em
formas mais violentas de cobranca das dividas dos condéminos, bem como de ocupacao
ndo consentida (e violenta) de unidades habitacionais com expulsdo de seus moradores,
ampliando a insustentabilidade social desses empreendimentos.

A presenca de formas de violéncia nos condominios estudados foi marcante e,
segundo as analises das outras regides do pais feitas pela Rede Cidade e Moradia, trata-
se de um fendmeno generalizado. Por um lado, ndo se pode exigir do Programa que
consiga resolver problemas de Segurancga Publica que vém atormentando as populacdes
urbanas ja& ha muito tempo. Todavia, consideramos que as solu¢des adotadas — grandes
empreendimentos em condominio em areas distantes e formando grandes aglomerados
de conjuntos destinados a uma mesma populacdo — tendem a facilitar a acdo dos grupos
ligados as formas de violéncia. E considera-se, ainda, que empreendimentos que
envolvem, em alto grau, o uso de recursos publicos na forma de subsidios deveria ser

priorizado pela atuacgéo das forcas de Segurancga.
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Neste sentido, seria conveniente que a Caixa e as Prefeituras pudessem se
articular com o Governo Estadual de modo com que se construa uma politica clara
voltada para a ampliacdo da seguranga nesses empreendimentos e para uma acao rapida

e eficiente da policia quando houvesse ameacas efetivas de ocupacao desses espacos.

8.6. RECOMENDACOES

O PMCMV ndo conseguiu criar um modelo de intervencdo que abordasse,
junto com o financiamento, a questdo do acesso a terra. Sem atacar de forma apropriada
0 “n6 da terra”, a atuacdo do Programa tem contribuido significativamente para o
crescimento dos pregos da mesma. Isso tem um impacto significativo sobre a
capacidade de outros programas governamentais e mesmo de outras modalidades, como
0 Entidades, conseguirem viabilizar terra para novos empreendimentos. Além disso,
isso aponta para um problema de sustentabilidade econémica a médio e longo prazo, ja
que a cada nova edicdo, o PMCMV precisara elevar os tetos de financiamento,
destinando uma parcela cada vez maior de recursos (publicos) para o pagamento da cota
fundiaria. 1sso tende a inviabilizar o Programa enquanto uma politica habitacional de
longo prazo. Nesse sentido, recomenda-se que o Programa adote, como exigéncia para a
adesdo de estados e municipios, a utilizacdo efetiva e abrangentes dos instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade.

O PMCMV néo deve ser tratado como “a” politica habitacional do Governo
Federal, ja que, como demonstrado neste relatério, o modelo adotado nos
empreendimentos ndo é necessariamente adequado para atender as necessidades de
todos os segmentos da populacdo. Neste sentido, recomenda-se, como estabelecido no
Plano Nacional de Habitacdo, que sejam desenvolvidos programas especificos para
atender necessidades habitacionais diferenciadas e que estejam adaptados as
especificidades regionais e locais. Recomenda-se ainda que seja revisto e ampliado o
conceito de déficit habitacional, ja que este indicador mede, tdo somente, a caréncia
guantitativa do estoque, de forma agregada, sem especificar os aspectos qualitativos que
devem caracterizar esse estoque, em termos de tipo de unidades, localizagdo, materiais,
etc. Recomenda-se ainda, neste sentido, dar maior importancia aos cadastros de
demanda como mecanismos de coleta de informacdes que permitam orientar a producéo
em termos das necessidades das populacfes que buscam o Programa. Recomenda-se
também que as bases de dados da Caixa possam ser utilizadas mais amplamente para o

planejamento habitacional.
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Recomenda-se que a atividade de projeto seja retirada da responsabilidade das
construtoras e que sejam desenvolvidos incentivos a adocdo de solugBes mais
diversificadas, mais adaptadas as realidades regionais e locais, com diversidade
tipolégica e com menores densidades de forma a viabilizar maior qualidade
arquitetonica.

Recomenda-se que seja exercido um controle mais efetivo sobre os orgamentos
de obras, principalmente com relacdo ao quesito ‘“custo do terreno” em
empreendimentos em que haja ocorrido doacgéo da terra ao FAR, de modo a transformar
tais diferencas em beneficios de projeto mais efetivos.

Recomenda-se que a forma “condominio” seja evitada, reduzindo-se a sua
abrangéncia apenas as partes comuns internas as edificacdes, sendo todas as &reas
externas tratadas como areas publicas.

Recomenda-se que sejam definidas diretrizes de projeto e especificacbes de
materiais, de forma a reduzir os custos de manutencéo das areas comuns no interior das
edificacoes.

Recomenda-se que seja proibida a adocdo de alvenaria autoportante e formas
tuneis e de quaisquer outras tecnologias que ndo apresentem flexibilidade para permitir
a realizacéo de reformas ou ampliagdes.

Recomenda-se a reducdo mais efetiva da escala dos empreendimentos,
limitando-se 0 numero maximo em 100 unidades por empreendimento e proibindo-se a
realizacdo de empreendimentos contiguos.

Recomenda-se que sejam desenvolvidos programas mais especificos para
atendimento as popula¢fes com renda no limite inferior da Faixa 1 e em situacfes de
vulnerabilidade social. Para esses setores, seriam previstos:

e Programas de construgéo de unidades em sistema de locacgéo social, evitando-se
a adocdo da solucdo baseada na propriedade privada da moradia.

e Projetos de Trabalho Técnico Social desenhados especificamente para atender a
essa populagédo, contando com maiores prazos e recursos.

Para o Trabalho Técnico Social:

e Desenvolver agdes que garantam de forma mais efetiva o cumprimento dos
prazos ja estabelecidos nas normativas.
e Criar condicgdes para que o TTS possa efetivamente desenvolver a¢des voltadas

para 0 desenvolvimento da cidadania e da autonomia e que ndo se restrinja a
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aspectos de organizacdo dos condominios ou de gestdo de conflitos em relagéo a
qualidade das obras.

e Para viabilizar uma atuacdo mais eficaz e consistente do TTS, o Programa deve
apoiar e incentivar a formacdo de equipes estaveis nas Prefeituras, com quadros
selecionados por concurso e com apoio operacional para a realizacdo das suas
atividades, evitando-se a terceiriza¢do dos servicos.

e Buscar engajar mais efetivamente a Secretaria Estadual de Seguranca e 0s
orgédos de policiamento com a ocupacdo dos empreendimentos, de forma com
que as forgas de seguranga possam apoiar a atuacdo das equipes de Trabalho
Social em articulagdo com as equipes da Caixa e das Prefeituras.

Deve ser reduzida drasticamente a possibilidade de utilizacdo do Programa
para atendimento a populacdo em areas de risco, ja que as acOes desenvolvidas pelos
municipios, antes do PMCMV, caracterizavam-se por terem muito mais qualidade e
adequacdo as necessidades efetivas. Neste sentido: Recomenda-se que 0S
reassentamentos, neste caso, sejam apenas realizados em casos emergenciais, pela
ocorréncia de acidentes e sob autorizacdo do Ministério das Cidades; Recomenda-se que
seja terminantemente proibida a utilizacdo do Programa para 0s reassentamentos
motivados pela realizacdo de obras; Recomenda-se que o Ministério das Cidades crie
mecanismos de incentivo a que eventuais reassentamentos necessarios pela realizacao
de obras publicas municipais sejam financiadas a partir da recuperacdo de mais-valias
geradas pelos empreendimentos, com utilizacdo dos instrumentos previstos no Estatuto
das Cidades. Recomenda-se a suspensdo da utilizacdo do Programa de forma
complementar ao PAC e o retorno as solu¢Bes habitacionais de reassentamento em
urbanizacdes de assentamentos precarios a partir de projetos desenvolvidos pelos

municipios com financiamento estabelecido no ambito do projeto de urbanizacao.
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ANEXO 1 - QUESTIONARIO PARA EMPREENDIMENTOS DA FAIXA 1

REDE PMCMV
Belém (UFPA), Belo Horizonte (UFMG), Fortaleza
(UFC), Rio de Janeiro (UFRJ), Séo Carlos (UFSCAR),
Séo Paulo (USP, PUC-SP e Polis), Natal (UFRN)
IPPUR

: Projeto de Pesquisa:
Instituto de Pesquisa
¢ Planejamento Urbano ¢ Reglonal Programa Minha Casa Minha Vida: Estudos Avaliativos
Edital MCTI/CNPg/MCidades no. 11/2012
QUESTIONARIO 2 - PMCMYV Acesso via FAR

Nome do Empreendimento:

Apartamento: Bloco:
Namero do Questionario: Entrevistador:
Nome do Entrevistado: Data da Entrevista:
Horario de inicio: Horario de fim:
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| - DADOS SOCIOECONOMICOS DA FAMILIA: Composicdo Familiar, Trabalho, Renda, Escolaridade

Com referéncia ao més anterior
© . Tempo médio de
2} o ° o Meio(s) de transporte
=] @ =] v 9 desl t
— 2 S o 3 }% = 33 < = g e Ocupacao & § 2 2 E Renda Mensal | Local onde exerce % § esiocamento
Primeiro Nome S, = < < 8.2 ST j=i] S L S T o3 = £ c Ida Volta
= 3 = ¢n 'S T S 2 E 83 (atividade principal) S o 35S (R$) ocupacéo =3
2 £ %2} L c= = 2.2 =® x 8o Ida Volta o
o RS w s 2% (o= o
N = a ©
LEGENDA
Posigao Sexo Estado civil Grau de Escolaridade Pessoa com Situacdo de trabalho Bolsa do governo Meio de transporte ~
familiar 3.Creche deficiéncia 3.Assalariado com carteira (p/ o trabalho) CODIGOS PARA
3.M | 3.Solteiro 4. Pré escola 4. Contrato temporario 3.Bolsa Familia TODO O
3. Titular 4.F 4. Casado 5. Ensino fundamental (12 2. Néo 5.Funcionario publico 4.Renda Melhor 3.0nibus A
4. Conjuge 5. Divorciado | a-82série) incompleto 3.Motora 6. Cargo de confianca 5. Outra 4.Van/Kombi Q UESTIONARIO
5. Filho(a) 6. Vilvo 6. Ensino fundamental 4. Cadeirante | 7. Empregador (R$ )
6. Enteado(a) completo 5. Visual 8. Auténomo c/ contribuigdo INSS 5.Trem .
7. Neto 7. Ensino médio (1° ao -3° 6. Auditivo 9. Autdnomo s/ contribuicéo INSS 6. Metrd 1- Sim
8. Pai/ Mae ano) incompleto 7. Mudez 10. Trabalho eventual (bico) 7. Apé 2- Nio
9. Sogro(a) 8. Ensino médio completo 8. Mental 11. Desempregado 8.Carro/moto . A
10. Irméo(&) 9. Superior incompleto 9.Mdltipla 12. Aposentado/ 9 Bicicleta 99- NAao se aphca
11. Outro 10. Superior completo Pensionista 10.outros x
parente 11. P6s graduagio 13. Dona de casa 00- Nao sabe
12. Agregado 12. Nenhum 14. Estagiario ou bolsista
15. Cooperativa
16. Ndo trabalha
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1. Alguém da familia possui outra demanda de deslocamento além do trabalho?
Tempo médio
Local onde . . de
L L Meio de Bilhete
P deslocamento
Primeiro Nome Atividade exerce a. transporte Unico LEGENDA
atividade:
Ida Volta .

Meio de
transporte
3.0nibus
4.Van/Kombi
(R$ )
5.Trem
6. Metrd
7. Apé
8.Carro/moto
9.Bicicleta
10. Onibus
escolar
11.0utros

2. Do que o Sr.(a) mais gosta aqui no Condominio? (maximo 3)

1.

2.

3.

3. O que o Sr.(a) menos gosta aqui no Condominio? (maximo 3)

1.

2.

3.

4. Em algum momento vocé pensou em se mudar do (nome do

empreendimento)?

4.1. Se afirmativa, qual o motivo: (multirresposta)

] 1. Falta de condicGes de pagamento da prestacéo e das contas de condominio, 4gua e de luz
] 2. Problemas familiares

] 3. Distancia dos locais de trabalhos

] 4. Tamanho da moradia

] 5. Problema com a vizinhancga

] 6. Distancia da familia e/ou dos amigos

] 7. Problemas de seguranca e violéncia

[
[
[
[
[
[
[
[ 18.0utros
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5. Onde estavam os trés ultimos domicilios que vocés moraram? Quanto tempo moraram em cada

um?

Local do domicilio

Tempo que moraram

Tipologia (3- casa; 4- apto)

6. Seu ultimo domicilio anterior estava localizado em:

3- loteamento 4- comunidade 5- conjunto habitacional

. Como teve acesso ao Ultimo domicilio anterior?
. Comprou o terreno e construiu.

. Comprou o domicilio.
. Ocupou o terreno e construiu o domicilio.

. Alugou o domicilio. Valor aluguel (R$):

6- area de risco

© 00 N O O A WA

10. Terreno ou laje cedida.

11. Outra forma. Qual?

. O domicilio foi emprestado temporariamente pelo proprietario.

. Aluguel social — (colocar o nome utilizado em cada estado)

8. Ap6s a mudanca para o empreendimento algum membro da familia mudou de trabalhoj

. O domicilio foi cedido definitivamente pelo proprietario (ou herdado).

Antes de se mudar

Depois de se mudar

Primeiro nome
Trabalho

Local

Trabalho

Local

8.1 Se mudou, por qué?
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9. Depois de se mudar para o condominio , 0 tempo de deslocamento para a principal

atividade de cada membro da familia mudou? E o custo?

Tempo de deslocamento

g Custos com transportes (diario
(casa-local onde exerce a atividade-casa) P ( )

Primeiro nome Atividade Aumentou Diminuiu Nao Aumentou Diminuiu Nao

(minutos) (minutos) influenciou (R$) (R$) influenciou

10. Quanto tempo o Sr.(a) leva para chegar ao ponto de transporte (dnibus, van trem, etc.) mais
préximo?

1. Menos de 15 minutos 2. Mais de 15 minutos

11. Qual o tempo aproximado de espera do transporte coletivo?

1. Até 15 minutos 2. Entre 15 e trinta minutos
3. De 30 minutos a 1 hora 4. Mais de 1 hora

12. Algum membro da familia deixou de estudar quando se mudou para o empreendimento

13. Foi facil conseguir vaga em escola, creche ou pré escola perto da residéncia atual

Il - FORMA DE ACESSO AO IMOVEL

14. Vocés sdo os primeiros moradores deste domicilio?

15. Quando se mudou para o imovel? (més/ano):

16. Seu domicilio é:
3. Proprio 4. Alugado. Qual o valor do Aluguel? (R$) 5. Cedido

16.1 (Se proprio), vocés pagam prestacdo? 16.2 Se sim, quanto?

17. Forma de acesso ao domicilio:
3. Reassentamento. 4. Sorteio Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
5. Outros
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REASSENTAMENTO

18.1 Pagou alguma coisa? 18.2 A quem?

18.3 Teve algum gasto com o processo de mudanca? 18.3.1 (Se sim,) Quanto (R$)?

18.4 Vocé sabe por que precisou sair de seu domicilio?

18.5 Teve alguma reunido para debater o processo de remocao? 18.5.1 (Se sim,) Quantas?

18.6 Quanto tempo antes da remocéao vocé foi avisado?

18.7 O poder publico possibilitou a escolha de alternativas?

18.7.1 (Se sim) Quais? (multirresposta)
[ 1a. Aluguel social [ 1d. Alojamento
[ 1b. Indenizacéo [ Je. MCMV

[ ]c. Compra assistida

18.7.2 (Se sim) O poder publico ofereceu op¢des de empreendimentos do MCMV para vocé escolher?

18.7.2.1 (Se sim) Quantas alternativas?

18.7.2.2 Os empreendimentos eram na mesma regiao?

18.7.3 Por que vocé escolheu este?

18.8. Seus vizinhos também se mudaram para 0 mesmo empreendimento?
(3- Alguns; 4- Todos; 5- Nenhum)

18.9 A Prefeitura se comprometeu a realizar melhorias no entorno?
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SORTEIO PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

18.1.a (Se néo foi por sorteio,) Por que?

18.1.b.1 (Se foi por sorteio) Como vocé soube que foi sorteado?

3. Carta

4. Funcionéario da Caixa ou da Prefeitura avisou
5. Vocé foi se informar por conta propria

6. Outra forma

18.1.b.2 Quanto tempo depois de se inscrever vocé foi sorteado?

18.2 O poder publico ofereceu opcdes de empreendimentos do MCMV para vocé escolher?

18.2.1 (Se sim) Quantas alternativas?

18.2.2 Os empreendimentos eram na mesma regido?

18.2.3 Por que vocé escolheu este?

18.2.4 A Prefeitura se comprometeu a realizar melhorias no entorno?,
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19. Vocé teve alguma destas dificuldades no acesso ao imoével? (multirresposta)

[ 1 1. Muita documentagéo

[ ]12. Comprovacdo de renda

[ 13. Tempo de espera desde o cadastro até a entrega da casa

[ 14. Outros. Qual?

[ 15. Nao tive dificuldades.

20. Quais sdo e eram os seguintes gastos?

Condominio ) Telefonee | TV a cabo
Luz (R$) | Agua (R$) | Gas(R$) | Internet (R$)
Antes da
mudanca
Depois da
mudanca
21. O Sr. (a) recebeu a seguinte documentacéo?
Quando?
1.Pastinha com documentos LEGENDA
2. Contrato (ou termo de compromisso, Quando?

ou permissdo de uso)

3. Planta com medidas

4. Planta sem medidas

5. Descri¢éo do material utilizado na
construcéo

6. Descricdo das instalacdes elétricas

7. Descrigdo das instalac@es hidraulicas
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2. Né&o recebeu

3. Antes de se
mudar

4. Depois de se
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111 - AVALIACAO DO IMOVEL e DO CONDOMINIO

22. Na sua opinido, os cdmodos estdo bem distribuidos?

23. O tamanho do domicilio é adequado?

23.1 Se nao, por qué?

24. Quantos cdmodos existiam no domicilio anterior?

( )1 Sala ( )2.Cozinha ( )3.Banheiro ( )4.Quartos ( )5.Quintal ( )6.Areade
servico () 7.Jardim () 8. Cémodo comercial/ servico ( ) 9. Garagem ( ) 10.Varanda

( )11. OUTROS:

25. Vocé sente falta de algum comodo/espaco que tinha no imovel anterior?

25.1 (Se sim,) Qual(ais)?

26. Sobre a area do atual domicilio:

3. Couberam todos os méveis de minha antiga moradia.
4. Tive que me desfazer da maioria dos meus moveis para morar aqui, pois nao couberam.
5. Outros

27. Vocé fez alguma dessas obras na(o) sua (seu) casa/apartamento?

[ 11. Revestimento de parede. Onde? Por que? [ ] necessidade [ ] beleza

[ ]2. Revestimento de pisos. Onde? Por que? [ ] necessidade [ ] beleza

[ 13. Substituicdo de cobertura (ler somente se for casa)

[ 14. Ampliagdo de area de cobmodos. Quais?

[ 15. Acréscimo de comodos - Quais?

[ ]6. Outro. Qual (ais)?
[ 17. Néo fez obras.

28. Sabe 0 que é estrutura autoportante?

29. Vocé tem conhecimento sobre alguma regra para obras no condominio?
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30. Vocé ou alguém da sua familia usa o ? (Se sim,) satisfaz a necessidades da familia?

Avaliacao Avaliacao LEGENDA
1. Saléo de festas 4. Quadra esportiva 3. Néo utiliza
2. Churrasqueira 5. Parquinho 4. Néo tem
3. Estacionamento 6. Outro. Especificar: 5. Satisfaz
6. Néo satisfaz

31. Vocé ou alguém da sua familia exerce alguma atividade comercial ou de trabalho em casa]

31.1 (Se sim,) Qual(is)?

32. A sua nova moradia apresentou alguns desses problemas?

[ ]11. Umidade [ ]7.Problemas na rede elétrica [ 112. Poluigdo do ar
[ ]2. Rachaduras [ ]8. Coleta de lixo insuficiente [ ]13. Barulho
[ 13. Vazamentos [ 19. Problemas com a rede de esgoto [ 114
Outros
[ 14. Ventilagéo ruim [ ]10. Falta de sinal de TV aberta [ ]115. Nenhum

[ 165. Falta de Privacidade [ ] 11. Falta de &gua
[ ]6. Problemas com os servicos de telefonia/internet

33. Voce esta satisfeito com a sua casa/seu apartamento atual?

33.1 Por qué?

34. Vocé prefere morar aqui ou na sua casa/apartamento anterior

1. Nesta casa/Neste apartamento
2. Na casa/apartamento anterior
3. Outros
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IV-SOCIABILIDADE, PARTICIPACAO E ORGANIZACAO

35. O Sr.(a) ou alguém de sua familia teve contato com a assistente social? (Pode ser da prefeitura, da
empresa contratada)

3. antes da mudanca 5.antes e depois da mudanga
4. depois da mudanca 6. Nao teve nenhum contato

36. Vocé ou alguém de sua familia participa de alguma dessas organiza¢des dentro do condominio?
[ 11. Associacdo de moradores [ 16. Grupo de jovens ou de mulheres

[ 12. Reunibes do Condominio [ 17. Movimentos sociais (grupos de reivindicacao)

[ 1 3. Organizacdo cultural (coral, p.ex) [ ] 8. Organizacdo religiosa

[ 1 4. Organizagdo esportiva [ 19 Outra

[ 15. Cooperativas

37. A equipe social promoveu algumas das seguintes atividades? (multirrespostas)

] 1. Reunides para orientacdes sobre documentacéo, escolha das unidades e preparacdo da mudanga

] 2. Visita aos servigos publicos de educagao, saude, lazer, assisténcia social proximos ao condominio
] 3. Visitas ao condominio, ao apartamento ou casa antes da mudanca

] 4. Discussao sobre organizagdo de condominio

] 5. Realizacdo ou encaminhamentos para cursos profissionalizantes apds mudanga

[
[
[
[
[
[ 16. Outras:

38. Vocé ou alguém de sua familia participou de alguma das atividades citadas?

38. 1 (Se sim,) Quais atividades? (coloque o codigo da questdo anterior)
39. Vocé tem conhecimento de regras de convivéncia existentes no (nome do empreendimento)?
39.1. Se afirmativo, info o foram feitas essas regras:

3. Definidas coletivamente em assembleias ou reunides

4. Estabelecidas pela Prefeitura/Caixa
5. Parte definidas coletivamente em assembleias e parte estabelecidas pela Prefeitura/Caixa.
6. Outra forma

40. Vocé, ou sua familia, ja recorreu a alguém para reclamar do (nome do empreendimento)?
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40.1. Se afirmativa, a quem recorreu? (multirresposta)
] 1. Secretaria Municipal de Habitacéo

] 2. Associacdo de moradores

] 4. Sindico

[

[

[ ] 3. Ouvidoria municipal
[

[ 15. Outros

40.2. Qual o motivo de sua reclamacgéo? (multirresposta)
[ 11. Problemas na construgéo

[ 12. Problemas de vizinhanga

[ 13. Problemas com pagamentos de agua e de luz

[ 14.Outro

41. Quando o (a) Sr.(a) necessita de ajuda (ou em caso de emergéncia), que pessoas ou organizacdes
costuma procurar? Indique onde estdo situadas: (multirrepostas)

Quem procura: Onde estao situadas:
1. Algum parente LEGENDA
2. Algum (a) vizinho (a) 2. Néo procura

3. No Condominio
4. No bairro atual

3. Algum (a) amigo (a)

4. Associagdo/ Movimento 5. No bairro anterior

5 lareia 6. Outro bairro deste
- 19re) municipio

6. Instituicdo Publica 7. Outro municipio

7. Outro. Especificar:
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V — AVALIACAO DO ENTORNO

42. Os servicos publicos a seguir estdo perto (até 30 minutos a pe) de onde vocé mora? E de onde vocé

morava?

Servigos Publicos Existe? Qual 0 nome? Existia?

1. UBS/ Posto de Salde

2. Escola publica de ensino fundamental

3. Creche

4. Posto de policia comunitaria

5. Praga

43. A sua regido é atendida pelos seguintes servigos publicos? E a regido onde vocé morava?

Servicos Publicos Existe? Qual 0 nome? Existia?

1. Hospital/Pronto Socorro

2. Escola publica de ensino médio

3. Delegacia

4. Delegacia da mulher

5. CRAS- Centro de Referéncia da Assisténcia
Social

6. Conselho tutelar

7. Area publica para a pratica de esportes

8. Centro Cultural

9. Lona Cultural

10. Biblioteca publica

11. Acesso publico a internet

12. Parque (&rea verde)
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44. Os servicos comerciais a seguir estdo perto (até 30 minutos a pé) de onde vocé mora? E

de onde vocé morava?

Bairro Bairro

Servigos comerciais .
atual anterior

1 Padaria

2 Mercado ou supermercado

3. Banco

4, Lotérica

5. Feira

6. Farmacia

45. A sua regido é atendida pelos seguintes servigos comerciais? E a regido onde vocé

morava?

Bairro Bairro

Servigos comerciais .
atual anterior

48.1 Shopping

48.2 Cinema

46. Quer registrar mais alguma coisa?

VI - ANOTACOES (complementares)
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ANEXO 2 - QUESTIONARIO PARA O EMPREENDIMENTO DA FAIXA 2

REDE PMCMV
Belém (UFPA), Belo Horizonte (UFMG), Fortaleza
(UFC), Rio de Janeiro (UFRJ), Séo Carlos (UFSCAR),
Sé&o Paulo (USP, PUC-SP e Polis), Natal (UFRN)
IPPUR

: ) Projeto de Pesquisa:
Instituto de Pesquisa
¢ Planejamento Urbano ¢ Reglonal Programa Minha Casa Minha Vida: Estudos Avaliativos
Edital MCTI/CNPg/MCidades no. 11/2012
QUESTIONARIO 2 - PMCMV Acesso via FGTS

FOLHA DE ROSTO

Nome do Empreendimento:

Apartamento: Bloco:
Numero do Questionario: Nome do Entrevistado:
Data da Entrevista: Entrevistador:
Horério de inicio: Horario de fim:
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| - DADOS SOCIOECONOMICOS DA FAMILIA: Composicdo Familiar, Trabalho, Renda, Escolaridade

Com referéncia ao més anterior
© . Tempo médio de

2} o ° o Meio(s) de transporte

g i E© o 8 desl t
- 3 3 e} = }% =| 88 < 38 Ocupagao 3 § ] 2 E Renda Mensal | Local onde exerce g 8 eslocamento

Primeiro Nome S.= x g 82 ST S s < @ L S T o3 = £ c Ida Volta
2| & o & 83 2 E 88 (atividade principal) Sa £3s3 (R$) ocupagédo lda Volta =5
T8 63 | US| 8% @5 =9
i = oo
LEGENDA
Posicao Sexo Estado civil Grau de Escolaridade Pes§o_e} com SltL_lat;ao de trabqlho Bolsa do governo Meio de transporte CODIGOS PARA
familiar 3.Creche deficiéncia 3. Assalariado com carteira (p/ o trabalho)
3. M 3. Solteiro 4. Pré escola 4. Contrato temporario 3. Bolsa Familia . TODO O
3. Titular 4.F 4. Casado 5. Ensino fundamental (12 2. Nao 5. Funcionario publico 4. Renda Melhor 3. Onibus A
4. Conjuge 5. Divorciado a -8% série) incompleto 3.Motora 6. Cargo de confianca 5. Outra 4. Van/Kombi Q UESTIONARIO
5. Filho(a) 6. Viuvo 6. Ensino fundamental 4. Cadeirante | 7. Empregador (R$ )
6. Enteado(a) completo 5. Visual 8. Auténomo c/ contribuigdo INSS 5. Trem .
7. Neto 7. Ensino médio (1°a0 -3° | 6. Auditivo 9. Autdnomo s/ contribuicgo INSS 6. Metrd 3- Sim
8. Pai/ Méae ano) incompleto 7. Mudez 10. Trabalho eventual (bico) 7. Apé 4- Né.O
9. Sogro(a) 8. Ensino médio completo 8. Mental 11. Desempregado 8. Carro/moto o
10. Irm&o(3) 9. Superior incompleto 9.Muiltipla 12. Aposentado/ 9. Bicicleta 98 - Nao respondeu
11. Outro 10. Superior completo Pensionista 10. outros x :
parente 11. P6s graduagio 13. Dona de casa 99- Nao se ap“ca
12. Agregado 12. Nenhum 14. Estagiario ou bolsista 01- Nao sabe
15. Cooperativa
16. Ndo trabalha
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1. Alguém da familia possui outra demanda de deslocamento além do trabalho?
Tempo médio
Local onde . . de
L L Meio de Bilhete
P deslocamento
Primeiro Nome Atividade exerce a. transporte Unico LEGENDA
atividade:
Ida Volta .

Meio de
transporte
3. Onibus
4. Van/Kombi
(R$ )
5. Trem
6. Metrd
7. Apé
8. Carro/moto
9. Bicicleta
10. Onibus
escolar
11.0utros

2. Do que o Sr.(a) mais gosta aqui no Condominio? (méximo 3)

1.

2.

3.

3. O gque o Sr.(a) menos gosta aqui no Condominio? (maximo 3)

1.

2.

3.

4. Em algum momento vocé pensou em se mudar do (nome do

empreendimento)?

4.1. Se afirmativa, qual o motivo: (multirresposta)

] 1. Falta de condicGes de pagamento da prestacdo e das contas de condominio, dgua e de luz
] 2. Problemas familiares

] 3. Distancia dos locais de trabalhos

] 4. Tamanho da moradia

] 5. Problema com a vizinhanga

] 6. Distancia da familia e/ou dos amigos

] 7. Problemas de seguranca e violéncia

[
[
[
[
[
[
[
[ 18. Outros
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5. Onde estavam os trés ultimos domicilios que vocés moraram? Quanto tempo moraram em cada

um?

Local do domicilio

Tempo que moraram

Tipologia (3- casa; 4- apto)

6. Seu ultimo domicilio anterior estava localizado em:

3- loteamento 4- comunidade 5- conjunto habitacional

. Como teve acesso ao Ultimo domicilio anterior?
. Comprou o terreno e construiu.

. Comprou o domicilio.
. Ocupou o terreno e construiu o domicilio.

. Alugou o domicilio. Valor aluguel (R$):

6- area de risco

© 00 N O O A WA

10. Terreno ou laje cedida.

11. Outra forma. Qual?

. O domicilio foi emprestado temporariamente pelo proprietario.

. Aluguel social — (colocar o nome utilizado em cada estado)

8. Ap6s a mudanca para o empreendimento, algum membro da familia mudou de trabalho?

. O domicilio foi cedido definitivamente pelo proprietario (ou herdado).

Antes de se mudar

Depois de se mudar

Primeiro nome
Trabalho

Local

Trabalho

Local

8.1 Se mudou, por qué?
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9. Depois de se mudar para o condominio

, 0 tempo de deslocamento para a principal

atividade de cada membro da familia mudou? E o custo?

Primeiro nome

Atividade

Tempo de deslocamento
(casa-local onde exerce a atividade-casa)

Custos com transportes (diario)

Aumentou
(minutos)

Diminuiu
(minutos)

Néao
influenciou

Aumentou
(R$)

Diminuiu
(R$)

Néo
influenciou

10. Quanto tempo o Sr.(a) leva para chegar ao ponto de transporte (dnibus, van trem, etc.) mais

préximo?

3. Menos de 15 minutos

4, Mais de 15 minutos

11. Qual o tempo aproximado de espera do transporte coletivo?
4. Entre 15 e 30 minutos
6. Mais de 1 hora

3. Até 15 minutos

5. De 15 minutos a 1 hora

12. Algum membro da familia deixou de estudar quando se mudou para o empreendimento?

13. Foi facil conseguir vaga em escola, creche ou pré escola perto da residéncia atual?
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Il - FORMA DE ACESSO AO IMOVEL

14. Vocés sdo os primeiros moradores deste domicilio?

15. Quando se mudou para o imovel? (més/ano):

16. Seu domicilio é:
4.1 Alugado 4.2 Qual o valor do Aluguel? (R$)

3. Prprio 5. Cedido

17. Forma de acesso ao domicilio:
[ ] 6.Pagamento com recurso proprio
[ ] 7.Financiamento Programa Minha Casa Minha Vida

17.1 Nome da empresa que intermediou a venda

17.2 Valor Financiado (R$) 17.3 Valor subsidio (R$)

17.4 Valor Entrada (R$)
entrada:

17.5 A quem foi paga a

16.2. Valor atual da prestacgéo (R$)

20. Quais sdo e eram os seguintes gastos?

Condominio ; Telefone e TV acabo Qutros
Luz (R$) Agua (R$) Gas (R$) Internet (R$) (R$)
(R$) (RS)
Antes da
mudanca
Depois da
mudanca

60. Por que vocé e sua familia sairam da casa/apartamento anterior?

61. Por que vocé e sua familia escolheram este empreendimento?
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62. Como o/a Sr.(a) ficou sabendo da existéncia do empreendimento? (multipla escolha)

1 1. Meios de comunicacgdo (TV, radio, jornais)

[12. Propaganda (placas e panfletos)

1 3. Orgéos publicos ou Diario Oficial

14. Politicos

'15. Amigos ou parentes

[16. Através da Caixa (consulta ou correspondéncia)
[17. AssociacOes, organizagdes comunitarias

[1 8. Imobiliaria, loteadora ou construtora

9. Outros

19. Vocé teve alguma destas dificuldades no acesso ao imével? (multirresposta)
[ ] 1. Muita documentagéo
[ ]2. Comprovacdo de renda
[ ]3. Tempo de espera desde o cadastro até a entrega da casa
[ ]4. Outros. Qual?

[ 15. N&o tive dificuldades.

O Sr. (a) recebeu a seguinte documentacéo?

Quando?

21.1 Pastinha com documentos LEGENDA

21.2 Contrato (ou termo de compromisso, ou Quapdo?
permisséo de uso) 2. Néo recebeu
3. Antes de se mudar

21.3 Planta com medidas .
4. Depois de se mudar

21.4 Planta sem medidas

21.5 Descricéo do material utilizado na
construcao

20.6 Descricéo das instalaces elétricas

21.7 Descrigdo das instalacdes hidraulicas

111 - AVALIACAO DO IMOVEL E DO CONDOMINIO

22. Na sua opinido, os codmodos estdo bem distribuidos?

23. O tamanho do domicilio é adequado?

23.1 Se nao, por qué?
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24. Quantos cdmodos existiam no domicilio anterior?

( )1 Sala ( )2.Cozinha ( )3.Banheiro ( )4.Quartos ( )5.Quintal ( )6.Areade
servico () 7.Jardim () 8. Cébmodo comercial/ servico ( )9. Garagem ( ) 10.Varanda

11. OUTROS:

25. O (A) Sr.(a) sente falta de algum cdmodo/espaco que tinha no imdvel anterior?

25.1 Se sim, qual(ais)?

26. Sobre a area do atual domicilio:

3. Couberam todos 0os méveis de minha antiga moradia.
4. Tive que me desfazer da maioria dos meus moveis para morar aqui, pois nao couberam.
5. Outros

27. Vocé fez alguma dessas obras na(o) sua (seu) casa/apartamento?

[ 11.1 Revestimento de parede. Onde? 1.2 Por qué? [ ] necessidade [ ] beleza

[ ]12.1 Revestimento de pisos. Onde? 2.2 Por qué? [ ] necessidade [ ] beleza

[ 13. Substituicdo de cobertura (ler somente se for casa)

[ 14.1 Ampliacédo de area de comodos. 4.2 Quais?
[ 15.1 Acréscimo de cdmodos. 5.2 Quais?
[ ]6. Outro. Qual (ais)?
[ 17. Néo fez obras.

28. O que é estrutura autoportante? [ ]1.Sabe [ ]00.N&o sabe

29. Vocé tem conhecimento sobre alguma regra para obras no condominio?

30. Os seguintes equipamentos satisfazem as necessidades da sua familia?

Avaliacéo Avaliacéo LEGENDA
1. Saléo de festas 4. Quadra esportiva 3. Néo utiliza
2. Churrasqueira 5. Parquinho 4. Nao tem
3. Estacionamento 7. Piscina 5. Satisfaz
6. Néo satisfaz

6. Outro ( )

31. Vocé ou alguém da sua familia exerce alguma atividade comercial ou de trabalho em casa?
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31.1 Se sim, qual (is)?

32. A sua nova moradia apresentou alguns desses problemas?

[ 11.Umidade [ 17. Problemas na rede elétrica [ ]12. Poluigdo do ar
[ ]2. Rachaduras [ ]8. Coleta de lixo insuficiente [ ]113.Barulho
[ ]13. Vazamentos [ 19. Problemas com a rede de esgoto [ 114
Outros
[ 14. Ventilagéo ruim [ ]10. Falta de sinal de TV aberta [ ]115. Nenhum

[ 15. Faltade Privacidade [ ] 11. Falta de &gua
[ ]6. Problemas com os servicos de telefonia/internet

33. Vocé esta satisfeito com a sua casa/seu apartamento atual?

33.1 Por qué?

34. Vocé prefere morar agui ou na sua casa/apartamento anterior?

1. Nesta casa/Neste apartamento
2. Na casa/apartamento anterior
3. Outros
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IV-SOCIABILIDADE, PARTICIPACAO E ORGANIZACAO

39. Vocé tem conhecimento de regras de convivéncia existentes no ?

39.1. Se afirmativo, informe como foram feitas essas regras:

3. Definidas coletivamente em assembleias ou reunides

4. Estabelecidas pela Caixa

5. Parte definidas coletivamente em assembleias e parte estabelecidas pela Prefeitura/Caixa.
7. Estabelecidas pela construtora

6. Outra forma

40. Vocé, ou sua familia, j& recorreu a alguém para reclamar do ?
40.1. Se afirmativa, a quem recorreu? (multirresposta)
] 1. Secretaria Municipal de Habitacdo

] 2. Associagédo de moradores

] 4. Sindico

[

[

[ ] 3. Ouvidoria municipal
[

[ 15. Outros

40.2. Qual o motivo de sua reclamagédo? (multirresposta)
[ 11. Problemas na construgéo

[ 12. Problemas de vizinhanca

[ ] 3. Problemas com pagamentos de agua e de luz

[ ]4. Outro

41. Quando o (a) Sr.(a) necessita de ajuda (ou em caso de emergéncia), que pessoas ou organizagdes
costuma procurar? Indique onde estao situadas: (multirrepostas)

Quem procura: Onde estao situadas:

1. Algum parente LEGENDA
2. Algum (a) vizinho (a) 2. Néo procura

- 3. No Condominio
3 Algum (a) amigo (a) 4. No bairro atual
4. Associagdo/ Movimento 5. No bairro anterior
5. Igreja 6. Ol_tho_bairro deste

municipio

6. Instituicdo Publica 7. Outro municipio
7. Outro. Especificar:
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V — AVALIACAO DO ENTORNO

42. Os servicos publicos a seguir estdo perto (até 30 minutos a pe) de onde vocé mora? E de onde vocé

morava?

Servigos Publicos Existe? Qual 0 nome? Existia?

1. UBS/ Posto de Salde

2. Escola publica de ensino fundamental

3. Creche

4. Posto de policia comunitaria

5. Praga

43. A sua regido é atendida pelos seguintes servigos publicos? E a regido onde vocé morava?

Servicos Publicos Existe? Qual 0 nome? Existia?

1. Hospital/Pronto Socorro

2. Escola publica de ensino médio

3. Delegacia

4. Delegacia da mulher

5. CRAS- Centro de Referéncia da Assisténcia
Social

6. Conselho tutelar

7. Area publica para a pratica de esportes

8. Centro Cultural

9. Lona Cultural

10. Biblioteca publica

11. Acesso publico a internet

12. Parque (&rea verde)
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44. Os servicos comerciais a seguir estdo perto (até 30 minutos a pé) de onde vocé mora? E

de onde vocé morava?

Bairro Bairro

Servigos comerciais .
atual anterior

1. Padaria

2. Mercado ou supermercado

3. Banco

4, Lotérica

5. Feira

6. Farmacia

45. A sua regido é atendida pelos seguintes servigos comerciais? E a regido onde vocé

morava?

Bairro Bairro

Servigos comerciais .
atual anterior

48.1 Shopping

48.2 Cinema

46. Quer registrar mais alguma coisa?

VI - ANOTACOES (complementares)
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ANEXO 3 - MANUAL DE ORIENTACAO PARA OS PESQUISADORES

GUIA DE ORIENTAGAO PARA AS ENTREVISTAS

Projeto de Pesquisa:

Programa Minha Casa Minha Vida: Estudos Avaliativos
Edital MCTI/CNPg/MCidades no. 11/2012

REDE PMCMV

Belém (UFPA),

Belo Horizonte (UFMG),
Fortaleza (UFC),

Rio de Janeiro (UFRJ),

Sao Carlos (UFSCAR),

Sao Paulo (USP, PUC-SP e Polis),
Natal (UFRN)
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GUIA DE ORIENTAGAO PARA AS ENTREVISTAS

0 objefivo deste guia & auxiliar e senvir de fonte para eventuais consultas na aplicagao
dos gueationarios. O guia, assim como o questionanio, esta estruturade am blocos de
perguntas.

EM RELAGAD A ABORDAGEM

O peaquisador deve s aprasentar, falar brevements sobre o questionano ¢ logo fazer as
parguntas. Come apoio, swgerimos o fexio abamo:

Boa arde, ey me chama & eslou fazendo uma pesquisa sobre avaliagao do Programa
Minina Casa Minha Vida. O/ senhana) se ncomodaria em responder sigumas pergunias? Eu
Tabalho para a Unversidade Federal do Rio de Janeim.

Essas perguntas fazem parte 92 uma pesquisa que quer saber como as pessoas beneficiadas
pela Programa Minha Casa Minha Vida avaliam sua moradia e o entomo dela, bem coma as
mudangas em relagio 3 moradia antenior. £ alraves das respostas, qUe @ gente pode entender
COMO € @ Vida de woces, em detalhes, & como ela $oi modificada.

Por exempio; des5a forma podemos saber coma esta o Senvigh de sadde que o (a) 51 (3)e sua
familia utiizam e utiizavam, se o5 gasios mudaram ap0s 52 MUdarem, 52 a5 pessoas estao
empregadas & s2/Coma a mudanga impaciou nissa, s o Emanho do imdvel & adequado 3
familia....

Swa identidades sera mantida em sigko &, Quanda Nac se sendr a vonkade, pode escolEr por nao
responder a pergunia.
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EM RELAGAD AS PERGUNTAS DO QUESTIONARIOD

DAaD0S DA ENTREYISTA

O Stular & seu (sua) Conjuge Sa0 OF FESponSavels referéncia pela casa- & devem ser quem
responde ao guestionanc. Mas, caso esles Nao esiejam presentes, oS ctesios para o
respondents” s30: Ser odrigatoviaments morador, %= atima de 18 anos & ser trabalhador.

Estar semgre atenio para nao inAuenciar o enfrevistado, pois eles 25130 SEMEre esperando
sinais de preferéncia por resposta. Portanko, Com eXCREa0 00 CIS0 QUE aqul Se apresenta, nao
@& exempics para explicar akgo que nao seja compreendido peko enfrevistado. No teste, assinake
todos 05 termos & penguntas que algum entrevisiade tver dficukdade de compeeendar.

Mas pesgunias que houver legenda, insenr somente o codigo no campo da resposta.

Sempre ler 10da a pergunta & TODAS as oppdes de resposta, exceto na pergunta 35.17 e 35.1,
que sera assinalada neste documento.

Fazer as perguntas X.1 ou X.1.1 somente 52 as resposias Ievarem a proaxima pengunia.

Quando o entrevistado Nao soulbsr 3 resposta ou quando nEo quiser responder colocar o codigo:
oo

Quando a pergunia nao se aplicar (naoc houver resposka possivel): 99

IMPORTANTE:
NEMHUMA LACUMA DESTIMADA A RESPOSTA PODE SER DEICADA EM ERANCO

CARACTERIZACAD DO PROJETO [SOMENTE NO QUESTIONARIO ENTIDADES)

Fazer estas perguntas somente para a Meranga do conjunko.

P.). "Peasca chave™ — pessoa mals importante da Caia que inlemediou o processe do grupo
Com 3 Cama.

P. L "Agae coletiva™ manifestacao, oupago de orgios publicos, abaixo assinado, etc.

! On romeres das perguriss sa0 refessrdes so quesSonanc FGTE. Cuando forem refernies sos oubos

m
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DADDSE 2OCICECOMDMICOS D FAMILIA

Primeins compietar 1oda a primeira coluna (escrevendo o nome de bados 05 memibros da familia)
& depais ir preenchendo inha por linha.

“Posigao familiar - Em relagio ao titular do financiamentio.

“OCcupa¢ar” — Alividade princpal de rabakho

FORMAS DE ACESS0 AD IMOVEL
P. & —“Gastos exfras” s3c gasios que nao as famdias ndo Snham andes de se mudarem para o
COMaAomInia.
P.10 - “planta™ & um desenho com a distrisuigao dos comodos no que diz respeilo 3s suas areas e
ordEm.

P. 17.1- Pemyuniar somenis 5= na pergunta 17 @ pessoa responder que 52 mudou pangue fiod
despejadamemovida.

P.17.1.3- "Conaanao” SIQNEca que todos Concondaram.

AVALIACAD DO IMOVEL E DO COMDOMINID

P. 29 — Funcional® significa que a mudanga foi feita para mehorar o fINcicnamento enquantc
sesiefico” significa que a mudanga foi feila somente para ficar mais bomito.

SOCIABILIDADE, PARTICIPAGAD E ORGANIZACAD
P.35- Caso eles nao entendam o que significa “onganizagao™, keia algumas das opgoes de
resposta @ pergunta 35.1 Como EXEmps.
P.35.12 P. 35.1- NAD LEIA AS OPCOES. Faga a pengunia aberia e classifique as respostas nas
opgDes eXslent=s. Caso tenha dividas, pergunite mais detalhes sobre als) organzaganiies)
menconadaislate que consiga classifica-lals).
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ANEXO 4 - ROTEIRO DE ENTREVISTA COM OS SINDICOS

1. Vocé é funcionario do (nome do empreendimento)? VVocé recebe alguma
remuneracgdo como sindico? Quais séo as suas func¢des aqui? Desde quando?

2. Por que vocé quis ser sindico?

3. Como se deu a eleicédo que te elegeu sindico?

4. Como vocé avalia a gestdo do ex-sindico (se existir)? Justifique.

5. Quais sdo as suas prioridades para gerir o (home do empreendimento)?

6. Como se deu a relacdo com a Caixa e Prefeitura? Quem eram as pessoas de
contato em cada um dos érgaos?

7. Houve algum problema no empreendimento durante as obras?

8. O condominio apresentou alguns desses problemas?

[ 11. Rachaduras [ 17. Coleta de lixo insuficiente
[ 12. Vazamentos [ 18. Coleta de lixo inexistente
[ ]13. Barulho (Ruidos) [ ]9. Esgotamento Sanitario

[ 14. Poluigdo do ar [ ]10. Seguranca

[ 15. lluminagdo Publica [ ]11. Outro (especificar)
[ ]6. Rede elétrica [ ]12. Nenhum

9. Quantos cobmodos tém a unidade habitacional original?
( )1 Sala ( )2.Cozinha ( )3.Banheiro ( )4.Quartos ( )5. Quintal

() 6. Areade servico () 7. Jardim () 8. Cébmodo comercial/ servico () 9.
Vaga de estacionamento ( ) 10. Varanda ( ) 11. OUTROS:

10.  Alguma casa/apartamento ja foi ocupada ilegalmente (invadida)?

L[sim 2

11. Alguma casa/apartamento ja foi vendida? Sabe a faixa de preco?

1.[Sim 2.

12. Alguma casa/apartamento ja foi alugada? Se Sim, sabe por quanto?

1.[Sim 2.
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13.  Ainda h& imdveis desocupados? Quantos? Sabe por qué?

14. O condominio j& recorreu a alguém para reclamar, a quem recorreu?
1. Sim

[...] 1. Prefeitura

[..] 2. CAIXA

[...] 3.COHAB

[...] 4. Associacdo de moradores

[...] 5. Ouvidoria municipal

[...] 6. Construtora

[...] 7. Outros
2. Naéo

15.  Caso a origem dos moradores tenha sido por reassentamento, a Prefeitura
/Poder Publico possibilitou a escolha de alternativas?

L[sim 2

15.1 (Se sim) Quais? (multirresposta)

[ 11. Aluguel social [ 14. Alojamento
[ ]2.Indenizacao [ 15.MCMV
[ ]3. Compra assistida [ 199. Néo se aplica

15.2 (Se sim) O poder publico ofereceu opcdes de empreendimentos do

PMCMV para os moradores escolherem?

L[Sim 2

15.2.1 (Se sim) Quantas alternativas?

15.2.2 Os empreendimentos eram na mesma regiao?

1[Sim 2

16. Hé rebaixamento de calgadas em locais de travessia para atender as pessoas
com mobilidade reduzida?

1[Sim 2
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17. No condominio existe algum dos seguintes espagos de uso comum?
Tipo 1. Sim 2.Néo

1. Quadra esportiva

2. Parque infantil

3. Sal&o de festas

4. Churrasqueira

5. Outros:

18.  Os moradores costumam dizer que sentem falta de algo a mais ou diferente
no condominio? De qué?

19.  Os moradores usam algum espaco de forma diferente daquela que foi
inicialmente pensada? Qual? Como?

20.  Os espacos comunitarios sdo adaptados as pessoas com mobilidade
reduzida?

1.[Sim  2.|Nag

21. O bairro é atendido pelos seguintes servigos? (Leia as alternativas para que
o0 entrevistado escolha entre elas- maltipla escolha)

. 1. Existéncia de Servicos
Servicgos 3.

. Sim . Ndo N&o sabe

. UBS / Posto de Saude

. Hospital/Pronto Socorro

. Escola publica infantil

. Escola publica de ensino fundamental

. Escola publica de ensino médio

. Creche

N[OOI WIN|F-

. Delegacia

8. CRAS- Centro de Referéncia da
Assisténcia Social

9. Clube esportivo

10. Teatro

11. Casa de cultura

12. Parque

13. Telecentro

14. Cinema

15. Biblioteca publica
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22.  Quais dos seguintes servigos comerciais disponiveis no entorno do
condominio?

Servigos comerciais 1.Sim 2.Ndo | 3.N&o sabe

Padaria

Mercado ou supermercado

. Banco

. Lotérica

. Agougue

oo h|w|N| -

. Feira

22.1 Quais deles ja existiam antes dos empreendimentos (da construcao do

condominio)?

Servigos comerciais 1.Sim 2.Ndo | 3.Nd&o sabe

Padaria

Mercado ou supermercado

. Banco

. Lotérica

. Agougue

o|o|h|lw|N|-

. Feira

23.  Os moradores se queixam da falta de algum outro servi¢co ou comércio que
nao foi mencionado? Quais?

24. As correspondéncias chegam normalmente?

1[Sim 2|Nad

25.  Existe algum tipo de contato com as liderancas comunitarias do entorno?

26. AJO assistente social da Prefeitura convocou uma reunido para preparar a
mudanca dos novos moradores ao (nome do empreendimento)?

1[Sim 2|Nad

26.1 Se sim, quantas reunides?

26.2 Quais temas foram tratados? Houve alguma orientagdo/conversa sobre o
condominio? E (se houver) sobre as paredes autoportantes?
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217. Existem regras de convivéncia no (nome do empreendimento)?
1. Sim

[ ]a. Definidas coletivamente em assembleias ou reunides
[ ]b. Estabelecidas pela Prefeitura
[ ]c. Parte definidas coletivamente em assembleias e parte estabelecidas pela Prefeitura
[ ]d. Estabelecidas pela Caixa.
[ ]e. Outra forma
2. Néo

27.a Ha alguma cartilha orientando como os moradores devem se portar no

empreendimento? Ela aborda quais pontos?

28.  Existem regras ou orientacgdes dentro do (nome do empreendimento) em
relacdo a oferta de comércio/servigos dentro do condominio?

1[Sim 2|Nad

29.  Alguma dessas atividades foi oferecida no condominio? (multipla escolha)
[ ]1. Cursos profissionalizantes

[ ]2. Debates sobre educacdo sanitaria e ambiental
[ ]3. Encaminhamentos para postos de trabalho

[ 14. Projeto de geracéo de trabalho e renda

[ ]15.Outras:

[ 100. N&o sabe.

30.  Existe alguma dessas formas de organizacéo social? (leia as alternativas para
que o entrevistado escolha entre elas - multipla escolha)

[...] 1. Associacdo de moradores [...] 6. Movimentos sociais (grupos de
reivindicacdo)

[..] 2. Conselho gestor do [...]7.0Organizacéo religiosa

Condominio

[...] 3. Organizagdo cultural [...] 8. Grupos autdbnomos de interesse
(mulher/jovem/ idoso)
[...] 4. Organizacéo esportiva Qual?

[...] N&o existe
[...] 5. Cooperativas

353



31.  Existem atividades de manutencdo do condominio pelos moradores?
[] 1.Sim

Quiais?

[] 2.Nao

32. O que esta incluido no condominio?
1. Agua [12. Gas 1 3. Luz das areas comuns 14. Manutencgéo

[15. Funcionério [16. Outros

33.  Quanto custa o condominio?

34.  Existem problemas com o pagamento do condominio (inadimpléncia)?

35.  Quais as principais reclamacoes feitas?

36.  Observacoes:
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ANEXO 5 — ANALISE DA LEGISLACAO URBANISTICA DO PROGRAMA
MINHA CASA MINHA VIDA NO RIO DE JANEIRO

1. Apresentacdo

A andlise da lesgislacdo urbanistica do Rio de Janeiro se baseou nas legislacGes
que tratam da matéria do territério municipal, estabelecendo regras de uso e ocupagdo
do solo, parcelamento do solo, normas edilicias e matérias relacionadas a producéo
habitacional e a garantia do Direito a Moradia e a Cidade, principalmente relacionadas
ao Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). Desta forma, a coleta iniciou-se junto
ao orgao responsavel pela elaboracdo destas legislacGes, a Secretaria Municipal de
Urbanismo (SMU). A busca ocorreu pelo site presente no seguinte endereco eletrénico:

http://www?2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/ConsultaPorIndiceGeral.asp.

As leis municipais possuem uma hierarquia que deve ser respeitada, sendo que
as principais leis de um municipio devem orientar e tragar principios e diretrizes a ser
regulamentadas ou detalhadas em outras leis e decretos. As leis podem ser concorrentes
e ainda concomitantes. Neste sentido, a Lei Organica é a principal legislacdo municipal,
seguida pelo seu Plano Diretor, e, posteriormente, por leis municipais, leis
complementares, decretos e planos setoriais.

A estrutura encontrada no municipio do Rio de Janeiro € confusa e
fragmentada, suas leis ndo seguem necessariamente a ordem apontada acima, seguindo
um padrdo unico de legislacdo que dificulta o entendimento de seu territério como um
todo. Os temas sdo tratados de forma genérica e principiolégica, ndo sendo
regulamentados e detalhados, apenas nos casos em que uma a¢do especifica necessita de
suporte juridico. Assim sendo, as leis possuem “belas” descricdes de como deveria ser a
politica de desenvolvimento urbano, porém ndo possuem instrumentos aplicaveis
prontos para serem utilizados. Além disso, outro ponto que prejudica uma visdo de
totalidade deste territorio € a sobreposicdo de leis antigas com leis atuais de partes do
mesmo. Ou seja, existem legislacbes antigas e defasadas que cobrem o territorio
municipal e outras leis e/ou decretos que as modificam em parte, sem revogar seu
conteldo com um todo, criando uma “colcha de retalhos” complicada de compreender,

aplicar e fiscalizar.


http://www2.rio.rj.gov.br/smu/buscafacil/ConsultaPorIndiceGeral.asp

A Lei Organica do municipio teve sua Ultima versdo em 5 de abril de 1990,
enquanto o Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro foi revisado e aprovado,
tornando-se a Lei Complementar n°® 111 em 2011 (na gestdo do atual Prefeito Eduardo
Paes). Essa lei revogou a anterior, a Lei Complementar n°16 de 1992, aprovada na

gestdo do entdo Prefeito César Maia.

A revisdo do Plano Diretor inclui revisdo de todo o conjunto de leis de
desenvolvimento urbano, que no municipio sdo chamadas de “instrumentos do Plano

Diretor”'%

, € possuem projetos de lei tramitando na Camara de Vereadores para
aprovacdo. Sao elas: (i) Lei de Parcelamento do Solo — LPS (Projeto de Lei
Complementar - PLC 29/2013); (ii) Codigo de Obras e Edificacbes — COE (PLC
31/2013); (iii) Codigo de Licenciamento e Fiscalizacdo de Obras Publicas e Privadas -
CLF (PLC 32/2013); (iv) Codigo Ambiental - CA (PLC 30/2013); e (v) Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo — LUOS (PLC 33/2013). Paralelamente a tramitacdo, foram
realizadas pela Prefeitura Municipal, através da Secretaria de Urbanismo — SMU,
Audiéncias Publicas para apresentacdo dessas leis a populagdo, realizadas por

macrozonas, conforme tabela abaixo.

MACROZONAS LOCAL DATA

Controlada Auditorio do Clube do 16/07 — 9h30 as 12h30
Servidor

Incentivada Auditério do Mercaddo de | 30/07 — 14h00 as 17h00
Madureira

Condicionada Auditério da Camara 03/09 — 19h00 as 21h30
Comunitaria da Barra da
Tijuca

Assistida Auditorio do Sinpro - 10/09 — 09h30 as 12h30

Campo Grande

FONTE: Site da Secretaria Municipal de Urbanismo — SMU. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.

Conforme definigdo encontrada na Lei Complementar n°® 111/2011 — Plano

Diretor, as macrozonas*'° sio:

199 Informagdes retiradas no site: http://www.rio.rj.gov.br/web/smu/plano-diretorl
19 \/er mais sobre o0 assunto na Lei Complementar n°111/2011 — Art. 31 e 32.
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Art. 31. O Municipio fica subdividido em Macrozonas de Ocupacéo,
definidas a partir da avaliagdo de fatores espaciais, culturais, econdmicos,
sociais, ambientais e de infraestrutura urbana em fun¢do das grandes areas
diferenciadas da Cidade, conforme estabelecido nos Anexos | e II.

Fonte: Anexo Il — Plano Diretor Municipal, LC n® 111/2011. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.

Enquanto essas leis ndo sdo aprovadas pela Camara de Vereadores, as leis
complementares vigentes, e analisadas neste documento, que tratam do
desenvolvimento urbano sdo: (i) Decreto n® 1.269 de 1977, delimita as &reas de
planejamento (AP-1, AP-2, AP-3, AP-4 e AP-5); (ii) Decreto Municipal n° 322/1976,
que trata do zoneamento e regras de uso do solo urbano, bem como algumas normas
edilicias, e ainda define os “agrupamentos” (condominios horizontais); (iii) Decreto
Municipal n°® 25.701/2005, que regulamenta o Quadro Il do Decreto n° 322/1976; (iv)
Regulamento de ConstrucGes e Edificacbes — RCE de 1973; (v) Resolugdo SMU n°
728/2007, trata do parcelamento do solo, projeto de alinhamento e licenciamento e
aceitacdo de obras de urbanizacao; e (vi) Projetos de Estruturacdo Urbana dos bairros —
PEUs™.

111 Estes projetos sdo agrupados de acordo com proximidade e caracteristicas em comum dos bairros, é a partir destes
PEUs que sdo definidos e detalhadas as regras de uso e ocupagdo do solo, parcelamento, cédigo de obras, entre
outras, de acordo com as caracteristicas de cada local. Nem todos os bairros do Rio de Janeiro possuem seus PEUs
aprovados, fazendo com que o Decreto n°322/1976, seja valido em diversos bairros. Conforme palestra da SMU no
Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU (realizado em junho de 2013), as novas legisla¢cbes em tramitacdo na
camara, ndo revogardo os PEUs existentes, e remetem o detalhamento das leis municipais aos mesmos.
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Os PEUs analisados para esta pesquisa foram definidos a partir da localizacéo
dos Estudos de Caso. Como citado anteriormente, existem regides nas quais se
encontram alguns dos estudos de caso, que ndo possuem PEU. S&o eles:

e Lei Complementar n® 72 de 27 de julho de 2004 - Projeto de Estruturacéo
Urbana que trata da legislacdo de uso e ocupacdo do solo para os bairros de
Campo Grande, Santissimo, Senador Vasconcelos, Cosmos e Inhoaiba;

e Lei Complementar n® 73 de 27 de julho de 2004 - Projeto de Estruturacdo
Urbana que trata da legislacdo de uso e ocupacao do solo para os bairros de S&o

Cristovdo, Mangueira, Benfica e Vasco da Gama;

Sobre as leis e politicas habitacionais, as legislacbes encontradas para
realizacdo desta andlise sdo referentes aos programas de producdo habitacional e
deveriam estar vinculadas ao Plano de Habitacdo de Interesse Social, o qual ndo foi
concluido e que a pesquisa ndo teve acesso ao material produzido até o momento. Neste
sentido, conclui-se que as leis analisadas ndo possuem vinculagdo com os principios que

serdo apresentados neste plano.

Para analise da legislacdo que trata da producdo habitacional no periodo
anterior ao Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV, levantou-se apenas a Lei
Complementar n° 40 de 20 de julho de 1999 e o Decreto n° 19.828 de 27 de abril de
2001, ambos tratando das normas relativas aos Empreendimentos Habitacionais de
Interesse Social (revogados). Foram analisadas, ainda, as legislacdes que criaram o
Sistema Municipal de Habitacdo de Interesse Social — SMHIS, Fundo Municipal de
Habitacdo de Interesse Social — FMHIS, e seu Conselho Gestor. Todos pertencentes a
politica Federal elaborada pelo Ministério das Cidades e definida no Plano Nacional de

Habitacdo — PlanHab. As leis que tratam deste assunto sdo:

e Lein.°4.463, de 10 de janeiro de 2007, cria o Fundo Municipal de Habitacéo de
Interesse Social — FMHIS e institui seu Conselho Gestor;

e Lei n.° 4515, de 25 de maio de 2007, estabelece o Sistema Municipal de
Habitacdo de Interesse Popular — SMHIS.

As legislagdes municipais utilizadas para analise dos empreendimentos do
Programa MCMV no municipio ndo tratam especificamente do PMCMYV, em 2009,
guando foi aprovada a Lei Federal do programa n°11.977, no municipio foram

aprovadas novas legislacfes. A principal é a Lei Complementar n® 97 de 2009, a qual
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revoga a lei anterior (LC n° 40/1999) que tratava de habitacdo para adaptacdo as regras
federais. A LC n° 97/2009 vinha sendo modificada e complementada até 2013 por
decretos e leis que regulamentam, modificam e/ou atualizam as regras. Essas leis séo
pequenas e fragmentadas, dificultando a leitura Unica das modificacGes realizadas nos
marcos regulatérios do municipio apés a aprovacdo do Programa MCMV. Além da LC
n® 97/2009, sdo leis que estdo em vigéncia ou foram revogadas apds 2009 e que tratam
da Habitacdo de Interesse Social:

e Decreto Municipal n® 30.620/2009 (revogado em 2011);
e Decreto Municipal n°30.912/2009;

e Decreto Municipal n° 31.001/2009;

e Decreto Municipal n® 31.084/2009;

e Decreto Municipal n® 32.555/2010;

e Decreto Municipal n® 32.977/2010;

e Decreto Municipal n® 33.016/2010;

e Decreto Municipal n® 33.310/2010;

e Resolucdo Conjunta SMAC/SMO n° 41/2010;
e Decreto Municipal n® 33.642/2011;

e Decreto Municipal n® 34.300/2011;

e Decreto Municipal n® 34.315/2011;

e Decreto Municipal n® 36.348/2012;

e Decreto Municipal n® 36.462/2012;

e Resolucdo Conjunta SMU/SMH n°01/2012;

e Decreto Municipal n® 36.960/2013;

e Decreto Municipal n® 37.222/2013.

Outras Leis relacionadas a HIS que podem influenciar na implantacdo dos

empreendimentos sdo:

e Lei n° 4.698/2007, trata da producdo de lotes urbanizados para habitacdo de
interesse social — HIS;

e Resolugdo conjunta SMH e SMU n° 735/2007 trata do parcelamento do solo,
projeto de alinhamento e licenciamento e aceitacdo de obras de urbanizacao para
HIS;
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e Lei Municipal n® 5.065 de 2009, trata da isencdo e reducdo do Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza—ISS e do Imposto Sobre a Transmissao de Bens
Imdveis e de Direitos a Eles Relativos, Realizada Inter Vivos, por Ato Oneroso—
ITBI;

e Lei Municipal n° 5.066 de 2009, trata da remissdo de créditos tributarios do
Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana-1PTU;

e Decreto Municipal n® 32.040/2010, regulamenta a LM n° 5.066/2009;

e Resolugcdo SMF N° 2615/2010.

Neste documento, as leis serdo analisadas por temas (i) gestdo urbana; (ii)
localizag&o na cidade; (iii) implantagcdo do empreendimento; (iv) unidade habitacional; e
(v) Incentivos fiscais atrelados a cadeia produtiva de HIS e procedimentos para
aprovacdo dos empreendimentos na Prefeitura. Esses temas foram escolhidos para
facilitar futuras andlises, em cada um sera comentado o aspecto mais relevante das

legislagdes de acordo com o mesmo.

1.1. Gestdo Urbana - principios e diretrizes sobre habitacdo e

instrumentos do Estatuto da Cidade

O objetivo deste item € identificar nas leis analisadas os principios e/ou
diretrizes ligados a gestdo urbana do municipio, principalmente aqueles que busquem a
garantia do Direito a Moradia e ao Direito a Cidade através dos marcos regulatorios
estabelecidos em 2001 com a aprovacao da Lei Federal 10.257 de 10 de julho de 2001 —
Estatuto da Cidade. Os principios devem nortear nao apenas da legislacdo, mas também
devem ser o rumo na formulacdo das politicas e programas elaborados pela gestéo

municipal.

Ao regulamentar os instrumentos e regras presentes na legislacdo federal, estes
mesmos principios e/ou diretrizes devem ser observados e inseridos no arcabouco e na

forma de aplicacao destas ferramentas que ajudaréo o alcance dos mesmos.

Sendo assim buscou-se nas principais les municipais encontrar principios e/ou
diretrizes, fossem estes chamados desta forma ou ndo. Neste primeiro momento, ndo
serdo trabalhados de forma espacializada, sem trazer a analise territorial dos

instrumentos, apenas conceitual.
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1.2. Lei Organica

A Lei Orgéanica do Municipio do Rio de Janeiro, cuja ultima versdo data de 5
de abril de 1990, é uma lei na qual as demais legislaces municipais deveriam seguir.
Dito de outro modo, os conceitos abordados nesta legislacdo deveriam sobrepor e

orientar todas as demais.

Em seu Capitulo V, no qual trata da politica urbana, dentro se¢do I, que trata
dos aspectos gerais, encontram-se principios como o cumprimento da funcdo social da

cidade, entendida para esta lei da seguinte forma:

Art. 422 - § 1° As funcBes sociais da cidade compreendem o direito da
populagdo a moradia, transporte publico, saneamento bésico, 4gua potavel,
servigos de limpeza urbana, drenagem das vias de circulacdo, energia elétrica,
gés canalizado, abastecimento, iluminagdo publica, salde, educacdo, cultura,
creche, lazer, contencdo de encostas, seguranca e preservacdo, protecdo e
recuperacdo do patriménio ambiental e cultural.

O Plano Diretor é colocado como o principal instrumento da politica urbana em
seus artigos n° 424 e 425, assim como a participacdo popular no processo de tomada de

decisdo do poder e descentralizacdo da estrutura administrativa nos artigos n® 426 e 427.

A secéo I, que trata do desenvolvimento urbano, embasa seus artigos os ideais
da Reforma Urbana, buscando através de planos, regras e leis especificas garantir de

forma equitativa e plena a funcdo social da cidade e propriedade.

O artigo n° 429 aborda principios para o desenvolvimento urbano do
municipio, ao passo que os artigos n° 430, 431, 432, 444, 445 apresentam 0s
instrumentos previstos na Constituicdo, mais especificamente em seus artigos n° 182 e
183, como forma de regulamentar municipalmente para que fossem possiveis de
utilizacdo, porém ndo de forma aplicavel ainda, deixando esta parte para os Planos e
legislacBes especificas.

Art. 429. A politica de desenvolvimento urbano respeitard 0s seguintes
preceitos:

| - provisdo dos equipamentos e servigos urbanos em quantidade, qualidade e
distribuicdo espacial, garantindo pleno acesso a todos os cidadaos;

Il - justa distribuicdo dos beneficios e énus decorrentes do processo de
urbanizagéo;

111 - ordenacéo e controle do uso do solo de modo a evitar:
a) a ociosidade, subutilizacdo ou ndo utilizacdo do solo edificavel;

b) o estabelecimento de atividades consideradas prejudiciais a salde e
nocivas a coletividade;

361



c) espacos adensados inadequadamente em relacdo a infra-estrutura e aos
equipamentos comunitarios existentes ou previstos;

()

VI - urbanizacao, regularizacao fundiaria e titulacdo das areas faveladas e de
baixa renda, sem remocdo dos moradores, salvo quando as condic@es fisicas
da area ocupada imponham risco de vida aos seus habitantes, hip6teses em
que serdo seguidas as seguintes regras:

a) laudo técnico do 6rgdo responsavel;

b) participacdo da comunidade interessada e das entidades representativas na
analise e definicdo das solucoes;

c) assentamento em localidades proximas dos locais da moradia ou do
trabalho, se necessario o remanejamento;

VII - regularizacdo de loteamentos irregulares abandonados, ndo titulados e
clandestinos em areas de baixa renda, através da urbanizacéo e titulacdo, sem
prejuizo das acdes cabiveis contra o loteador; (...)

XV - aboa qualidade de vida da populagdo.”

Sdo instrumentos citados na Lei Organica Municipal de 1990:
e IPTU progressivo no tempo (art. 430);

Os prazos para aplicacdo deste instrumento encontra-se regulamentado no art.
432 e 433 desta lei, porém remete a localizacdo da sua atuacdo ao Plano Diretor, ndo
definindo qual o critério de subutilizacdo e ndo utilizacdo. Porém, o Unico critério €
definido pelo art. 434, que diz que este instrumento, assim como a contribui¢do de

melhoria, ndo incidira sobre terrenos menores que 250 m2,

e contribuicdo de melhoria (art. 430);

e desapropriacdo por interesse social ou utilidade publica (art. 430);

O art. 431 define que o preco do terreno ndo deve computar 0s acréscimos da

expectativa de lucro ou das mais-valias decorrentes de investimentos publicos na regiao.

e concessdo real de uso ou dominio (art. 430);
e concessdo de direito real de uso resolavel (art. 430);
e solo criado (art. 430);

e direito de vizinhanca (art. 436)
Leis que deveriam ser aprovadas (art.430):

e Leide Parcelamento do Solo Urbano;
e Lei do Perimetro Urbano;

e (Codigo de Obras e Edificagdes;
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e CAdigo de Posturas;

e Cadigo de Licenciamento e Fiscalizag&o.
Programas a serem elaborados (art.430):

e programas de regularizacdo fundiaria;
e programas de reserva de areas para utilizacdo publica;
e programas de assentamentos de populagédo de baixa renda;

e programas de preservacao, protecao e recuperacao das areas urbanas.

Na subsecdo I1, que fala sobre assentamentos e edificacOes, o art. 440. define:

“Incumbe ao Poder Publico elaborar e executar programas de construgdo de
moradias populares e garantir condigBes habitacionais e de infraestrutura
urbana, em especial as de saneamento bésico e transporte.

§ 1°. Para esse fim, o Poder Publico apoiaré:

| - a criac8o de cooperativas e outras formas de organizagéo que tenham por
objetivo a realizagdo de programas de construcdo de moradias populares;

()

O artigo 444 define que a implantacdo de empreendimentos imobiliérios, sejam
publicos ou privados, devera ser precedida de estudos e de avaliacdo de impacto

ambiental e urbanistico.

Apesar de citar diversos instrumentos, programas e leis, todos necessitam de
regulamentacdo especifica para serem aplicaveis, ou seja, precisam detalhar formulas,
procedimentos, valores e as areas no municipio nas quais incidirdo esses instrumentos,

bem como elaborar as leis especificas.

1.3. Plano Diretor e Leis Complementares

Localizagdo na cidade — desenvolvimento e expanséo da cidade

O Plano Diretor ¢ o “instrumento basico” da politica urbana, conforme o artigo
n° 182 da Constituicdo Federal (regulamentado pela Lei Federal n°® 10.257/2001 —
Estatuto da Cidade), tracando principios, diretrizes e a¢Oes orientadas as principais
politicas plblicas municipais. E nesta lei que os demais instrumentos da politica de
desenvolvimento urbano devem ser detalhados, assim como direcionar e muitas vezes
até mesmo regulamentar Leis Complementares como, por exemplo, Lei de Uso e

Ocupacéo do Solo; Lei de Parcelamento; Codigo de Obras; entre outras leis e planos
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setoriais que devem ser feitos e aprovados para complementar e formar a politica de

desenvolvimento urbano.
Plano Diretor: Lei Complementar n® 16 de 1992 (revogada em 2011)

Dispde sobre a politica urbana do municipio, instituindo o Plano Diretor
decenal da cidade do Rio de Janeiro, cujos objetivos contém os ideais da Reforma
Urbana como tentativa de regulamentar uma legislacdo federal (Art. 182 e 183 da
Constituicdo), prevendo legislacfes especificas de uso e ocupacdo do solo,
parcelamento deste, zoneamento e perimetro urbano, plano de transportes, etc., alem do
detalhamento das normas gerais em PEUSs locais. Trata da funcao social da propriedade
urbana e da recuperagdo dos bénus da urbanizacdo por parte do poder publico. Garante
a participacdo popular em todas as etapas e utilizagcdo de instrumentos citado por esta

legislacao.

Em seu artigo 6°, inciso VI, traz o seguinte texto: “estimular a populagdo para a
defesa dos interesses coletivos, reforgando o sentimento de cidadania e proporcionando
o reencontro do habitante com a Cidade”. Dai percebe-se a intencdo nos principios do
plano no sentido de garantir o direito a cidade, que muitos anos mais tarde se
concretizaram na lei do Estatuto da Cidade. Todavia, as legislacdes especificas nunca
foram adiante, sendo o Decreto n® 322/1976 que define até hoje as regras de uso e
ocupacdo do solo, zoneamento, codigo de obras, e as demais regras para utilizacdo do
solo urbano. Este decreto esta vigente para a maior parte das areas do municipio, com

excecao daquelas que possuem os PEUs. Em 2011, foi aprovado o novo Plano Diretor.

O Conselho Municipal de Politica Urbana aprovado por este Plano Diretor
(Art. 19) € consultivo para assessoria ao Poder Publico, participando da gestdo do
fundo, definindo prioridades e fiscalizando. Entretanto, ndo existe um detalhamento da

politica de habitacdo nesta legislacéo.
Plano Diretor: Lei Complementar n® 11 de 2011

Este plano foi revisado em 2011, segundo os técnicos da SMU, em uma
apresentacdo sobre as leis complementares do Plano Diretor em 2013. Tal reviséo teve
como objetivo rever e estruturar novas leis para a politica urbana. Os principios
enumerados sdo baseados no Estatuto da Cidade, cujos principios como “fungéo social
da cidade e da propriedade urbana”, aparecem como orientadores da politica urbana no

municipio. Visando garantir “desenvolvimento sustentavel, de forma a promover o
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desenvolvimento econdémico, a preservagdo ambiental e a equidade social”, prevé a
“universaliza¢do do acesso a terra e 2 moradia digna”, bem como a “universaliza¢ao do
acesso a infraestrutura e os servigos urbanos”. A “democracia participativa” como parte
integrante da elaboracdo e execucdo dos mesmos. Estes sdo pontos chaves para um
planejamento urbano, muito embora ndo tenham sido aprofundados no préprio Plano
Diretor, que remete o detalhamento das regras de uso e ocupacao do solo, parcelamento
do solo, normas edilicias a leis especificas, que, por sua vez, estdo tramitando na

Camara de Vereadores.

Além disso, prevé, em seu artigo 3°, diretrizes para garantir o direito a cidade e
a propriedade, como, por exemplo, o “controle do uso e ocupacdo do solo para a

contencao da irregularidade fundiaria, urbanistica e edilicia” e outros COMo:

“[...]1 V - urbanizacdo das favelas, dos loteamentos irregulares e clandestinos de
baixa renda, com aimplantagdo de infraestrutura, saneamento basico,
equipamentos publicos, &reas de lazer ereflorestamento, aproveitando de todo o
potencial turistico, visando a sua integragdo as areasformais da Cidade,
ressalvadas as situagdes de risco e de prote¢do ambiental;

VI -contencdo do crescimento e expansdo das favelas, através da fixacdo de
limites fisicos eestabelecimento de regras urbanisticas especiais;

VII- implantagdo de infraestrutura em &reas efetivamente ocupadas e a
implementacdo desolucdes habitacionais, urbanisticas e juridicas que reduzam
a ocupacdo irregular do solo, egarantam a preservacdo das areas frageis e
melhor distribua a valorizac¢éo do solo urbano;

VIII - incentivo ao transporte publico de alta capacidade, menos poluente e de
menor consumode energia;

IX - racionalizagdo dos servigos de dnibus e de transportes complementares,
efetivagdo dasintegragdes intermodais e ampliacdo da malha cicloviéria e das
conexdes hidroviarias;

X - universalizagdo do acesso aos servicos publicos de saneamento ambiental,
aosequipamentos urbanos e aos meios de transportes;

[..]

XIV- orientagdo da expansdo urbana e do adensamento segundo a
disponibilidade desaneamento basico, dos sistemas viario e de transporte e dos
demais equipamentos e servi¢osurbanos;

[.]

XX - ampliacdo da oferta habitacional de interesse social, mediante a produgéo
de moradiaspopulares e lotes urbanizados, a reconversao de usos de iméveis
vazios em areas infraestruturadas da cidade, a locagdo social e producgdo social
da moradia através de associacBese cooperativas habitacionais, contando com
assisténcia técnica e financiamento de materiais deconstrugéo;

[.]

XXV - promover a gestdo democratica da Cidade, adotando as instancias
participativasprevistas no Estatuto da Cidade, tais como Conferencia da
Cidade, Conselho da Cidade,debates, audiéncias publicas, consultas publicas,
leis de iniciativa popular, entre outras.”
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Em seu pardgrafo primeiro afirma que estas diretrizes deverdo orientar a
formulagdo e implementacéo das politicas urbanas. Para isso, define leis especificas que

deverdo ser aprovadas, entre elas:
- parcelamento do solo urbano;
- Uso e ocupacao do solo;
- zoneamento e perimetro urbano;
- obras de construcdes e edificacoes;
- licenciamento e fiscalizacao de obras e edificacoes;
- licenciamento e fiscalizacao de atividades econémicas;
- cbdigo de posturas municipais;

- regulamento do Estudo de Impacto Ambiental — EIA e Relatério de Impacto
Ambiental —-RIMA;

- Plano Municipal Integrado de Transportes e regulamento do sistema de
transporte publico de passageiros.

Né&o existe uma definicdo autoaplicavel do que seria 0 cumprimento ou ndo da
funcdo social da propriedade, remetendo ao cumprimento dos principios e diretrizes
desta lei a auséncia de um detalhamento que se torne indicador com varidveis concretas
que possibilitem o cumprimento da funcdo social da propriedade conforme os

instrumentos previstos no plano, que sdo 0s seguintes:

- planos de ordenacdo do territorio, e de desenvolvimento econémico e social,

estudo de impacto ambiental — EIA e estudo de impacto de vizinhanga — E1V;

- institutos tributarios e financeiros como: IPTU; contribuicdo de melhoria;

incentivos e beneficios fiscais;

- institutos juridicos e politicos como: concessdo de direito real de uso -
CDRU; zonas especiais de interesse social — ZEIS; concessao de uso especial para fins
de moradia — CUEM,; parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsorios; usucapido

especial de imovel urbano; direito de superficie; outorga onerosa do direito de construir;
- regularizacdo fundiaria de assentamentos urbanos;

- Demais instrumentos previstos no artigo 4° da lei 10.257/2001.
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Os instrumentos sdo apenas citados na lei, ndo detalhando como serdo

aplicados. Pelo plano, sua implementagédo tem o objetivo de:

I - recuperar, em beneficio coletivo, a valorizacdo acrescentada pelos
investimentos publicos a propriedade privada, através dos instrumentos legais
pertinentes;

I1- condicionar a utilizagdo do solo urbano aos principios de protecdo e
valorizagdo do meio ambiente e do patriménio cultural;

I11- promover a geragdo de recursos para a implantacéo de infraestrutura e de
servicos publicos;

IV- controlar a expansédo urbana e a densidade populacional de acordo com a
adequada utilizacéo do solo urbano;

V- definir o adequado aproveitamento de terrenos e edificacdes, combatendo
a retencdo especulativa, a subutilizacdo ou a ndo utilizacdo de imoveis de
acordo com o0s pardmetros estabelecidos e com as diretrizes de
desenvolvimento estabelecidas neste Plano Diretor;

VI- promover 0 acesso a propriedade regular e a regulariza¢do urbanistica e
fundiéria; e
VI1I- ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢bes sociais da cidade e da

propriedade urbana subordinando-o aos interesses coletivos da
municipalidade.

Em seus artigos 151 e 152, regulamenta o Fundo Municipal de Habitacdo de

Interesse Social, como observado abaixo:

Art. 151. O Fundo Municipal de Habitagdo de Interesse Social- FMHIS,
disposto em Lei, tem como finalidade centralizar e gerenciar recursos
orcamentarios para os programas estruturados no ambito do Municipio,
destinados a implementar politicas habitacionais direcionadas a populagdo de
menor renda, conforme a Lei 4.463, de 10 de janeiro de 2007.

Paragrafo Gnico. Cabe ao 6rgdo municipal de habitagdo a gestdo do Fundo
Municipal referidono caput desse artigo.

Art. 152. Compdem o0s recursos do Fundo Municipal de Habitacdo de
Interesse Social, dentreoutros:

I. dotagBes orcamentérias;

Il. Direito de Superficie, Concessdo do Direito Real de Uso e Operagdo
Interligada;

I11. produto de operagGes de crédito celebradas com organismos nacionais e
internacionais, mediante prévia autorizacao legislativa;

IV. subvengdes, contribuigdes, transferéncia e participagdo do Municipio em
convénios, consorcios e contratos relacionados com a politica habitacional;

V. doacg0es publicas e privadas;
VI. resultados da aplicacdo de seus recursos;

VII. receitas decorrentes provenientes de medidas judiciais impetradas pelo
Municipio em face de loteamentos irregulares ou clandestinos, excetuados os
que tem outra destinacdo prevista em lei;
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VIII. valores transferidos por outros 6rgdos ou entidades publicas, relativos a
programas habitacionais.

Os artigos 200 a 201 tratam do objetivo e das diretrizes para a politica de

habitacdo, como, por exemplo, a ampliacdo do acesso a terra urbana dotada da

infraestrutura e moradia, reducdo da informalidade no uso e ocupagdo do solo,

elaboracdo do PMHIS, atendimento do Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse
Social — SNHIS, bem como as disposicdes da Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, que

dispdem sobre o Programa Minha Casa Minha Vida e a regularizacdo dos

assentamentos localizados em area urbana. Fazem parte de suas diretrizes:

Art. 201. S&o diretrizes da Politica de Habitac&o:
I. produzir novas solucdes habitacionais;

Il. recuperar areas e edificios informais, irregulares, precarios ou
deteriorados;

I11. agilizar os procedimentos de regularizacio fundiéria, administrativa e
fiscal, em parceria com as Secretarias Municipais de Urbanismo e Fazenda;

IV. incentivar a formacdo de parcerias com entidades publicas e privadas,
associa¢Oes de moradores, cooperativas ou quaisquer formas de associacdo
visando, em especial, a producéo social da moradia;

V. buscar recursos complementares para a implementacdo da Politica de
Habitacdo através da aplicacdo de instrumentos urbanisticos e fiscais;

VI. constituir e fortalecer instancias participativas;

VII. as mulheres chefes de familia terdo prioridade no atendimento dentro
dos Programas e Projetos compreendidos pela Politica Habitacional do
Municipio.

1.4, Projetos de Estruturacéo Urbana nos Bairros - PEUS

Os empreendimentos que serdo objeto de estudos de caso da pesquisa do
Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV, definidos para a cidade do Rio de

Janeiro, séo:
Bairro/Distrito Nome do Empreendimento

Rocha BAIRRO CARIOCA 1

Rocha BAIRRO CARIOCA 2

Rocha BAIRRO CARIOCA 3

Rocha BAIRRO CARIOCA 5

Bonsucesso CONDOMINIO JARDIM DAS ACACIAS

Bonsucesso CONDOMINIO PALMEIRAS
Paciéncia RESIDENCIAL ZARAGOZA
Paciéncia RESIDENCIAL TOLEDO
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Bairro/Distrito

Nome do Empreendimento

Paciéncia RESIDENCIAL SEVILHA
Del Castilho ARBORETTO RESIDENCIAL
Benfica ROSSI IDEAL VILA BRASIL

Senador Camara

RESIDENCIAL AYRES

Senador Camara

RESIDENCIAL VACCARI

Senador Camara

RESIDENCIA SPERANZA

Senador Camara

RESIDENCIAL DESTRI

Senador Camara

RESIDENCIAL TARONI

Senador Camara

RESIDENCIAL VIDAL

Santa Cruz RESIDENCIAL ALMADA
Santa Cruz RESIDENCIAL AVEIRO
Santa Cruz RESIDENCIAL CASCAIS
Santa Cruz RESIDENCIAL COIMBRA
Santa Cruz RESIDENCIAL ESTORIL
Santa Cruz RESIDENCIAL EVORA

RESIDENCIAL CALIFORNIA | Mddulo |
VILLAGIO DO CAMPO LT Il
VILLAGIO DO CAMPO 11 ANTIGO Il
CONDOMINIO FERRARA

Campo Grande CONDOMINIO TERNI

Campo Grande CONDOMINIO TREVISO
Fonte: ata reunido Equipe pesquisa PMCMV, IPPUR/UFRJ, 2013.

Campo Grande
Campo Grande
Campo Grande
Campo Grande

Para a analise dos Estudos de Casos escolhidos para 0 municipio do Rio de
Janeiro deve-se levar em conta as regras de uso e ocupacdo do solo estabelecidas para
o0s bairros, estabelecidas pelos PEUs: (i) Lei complementar n® 72 de 27/07/04 - PEU
Campo Grande; e (ii) Lei complementar n° 73 de 27/07/04 - PEU Séo Cristévao.

Os demais bairros ainda nao estdo inseridos em PEUSs, portanto a legislacdo
que incide é a do Decreto n°® 322/1976 e a do Plano Diretor LC n° 111/2011.

Lei Complementar 72 de 27 de julho de 2004 - PEU Campo Grande

Estabelece diretrizes para a localidade de Campo Grande, abrangendo o0s
seguintes bairros: Campo Grande, Santissimo, Senador Vasconcelos, Cosmos e
Inhoaiba, integrantes das Unidades Espaciais de Planejamento 51 e 52 (UEP 51 e 52).

Estabelece as seguintes diretrizes para estas areas:

Art. 3° Ficam definidas nos incisos deste artigo as diretrizes que poderdo
nortear o estabelecimento de politicas e a implementacdo de acles para o
desenvolvimento  fisico-urbanistico dos bairros objeto desta Lei
Complementar.
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| - priorizagdo da alocacdo de investimentos na Area de Especial Interesse
Social 2, constituida pelas favelas relacionadas no art. 72, inciso I, situadas em
areas de risco superavel;

Il - priorizacdo da Zona Residencial 2 para efeito de investimento publico em
habitacdo;

111 - priorizacéo das Areas de Especial Interesse Social e da Zona Residencial 2
na implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

IV - priorizagio das Areas de Especial Interesse Urbanistico 1, 2, 3 e 4,
identificadas como centralidades potenciais, para realizacdo de Urbanizacéo
Consorciada, respeitado o disposto nos arts. 30 a 32 do Plano Diretor;

V - revitalizagdo da area de entorno das estag@es ferroviarias, mediante acoes
de:

(.)

XII - utilizacdo, por parte do Poder Publico, nas areas que apresentem
problemas de drenagem, de material que possibilite a infiltracdo de aguas
pluviais em obras de urbanizacdo de logradouros; (...).

Lei Complementar 73 de 27 de julho de 2004 - PEU Séo Cristovéo

da VII

Administrativa - S8o Cristovdo, que abramge os seguintes bairros: Sdo Cristdvao,

Estabelece diretrizes para 0s bairros componentes Regido
Mangueira, Benfica e Vasco da Gama. As diretrizes que devem ser seguidas para

elaboracéo das intervencdes nessas areas sdo:

Art. 2° O PEU Séo Cristovao tem por objetivos melhorar a qualidade de vida
dos moradores da VII Regido Administrativa, recuperar o desenvolvimento
fisico-urbanistico da area e revitalizar economicamente os quatro bairros que
a compdem.

1.5. Habitac&o de Interesse Social — HIS

Como dito anteriormente, a lei que regulamenta a producdo habitacional no
municipio é a Lei Complementar n°® 97/2009, que substituiu a Lei Complementar n°
40/1999. Abaixo sera apresentado um quadro comparativo entre a abrangéncia em

ambas legislages.

Lei Complementar n°® 97/2009

Lei Complementar n°® 40/1999

“Art.1° Esta Lei Complementar estabelece normas
relativas a edificacbes e grupamentos de
edificagbes aplicaveis a empreendimentos de
interesse social destinados a populacédo de baixa
renda incluidos em programas vinculados a
politica habitacional municipal, estadual e
federal”.

“Art.1° Esta Lei Complementar estabelece normas
relativas a  edificagbes e  grupamentos
deedificacBes aplicaveis a empreendimentos de
interesse  social  vinculados &  politica
habitacionalmunicipal, estadual e federal,
constituidos por unidades habitacionais cujo valor
méaximo deaquisicdo ou venda ndo ultrapasse o
valor de financiamento definido como teto para as
familias com renda de até dez salarios-
minimos”.
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Elaboracdo propria. FONTE: Lei Complementar n°®97 de 2009 e Lei Complementar n°40 de
1999. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.

A legislacdo atual definiu uma abrangéncia de 10 salarios-minimos, que varia
de acordo com o valor do salario-minimo no momento da sua aplicacéo, diferentemente
da lei federal do programa, que define valores em reais (R$ 4.560,00) ndo considerando
0s reajustes. A LC n° 40/1999, além disso, ndo definia um recorte de renda, apenas o de

que “precisa ser de ‘baixa renda’”, sem definir o conceito deste termo.

A LC n° 97/2009 traz, como novidade, alguns principios a serem observados

em sua aplicagéo, tais como:
- possibilidade de utilizar assisténcia técnica;

- priorizacdo dos instrumentos do Estatuto da Cidades, previstos no Plano
Diretor (LC n°111/2011), com objetivo de controle de retencdo de areas urbanas

0ciosas;

- 0s empreendimentos deverdo se adequar urbanistica e ambientalmente as

regras municipais.

Uma definicdo importante, existente na lei anterior, e que ndo foi inserida na
LC n°97/2009 foi a priorizagdo das mulheres como chefe de familia para titular do

empreendimento habitacional.

2. Localizacédo na cidade — desenvolvimento e expansao da cidade

Neste item, a intencdo é localizar na legislacdo existente regras que definam a
localizacdo dos empreendimentos no territdrio municipal com objetivo de verificar se a
gestdo publica definiu algum tipo de regras para as regifes que podem receber 0s
empreendimentos. Através da analise do zoneamento municipal e de legislacdes
especificas que tratam da producdo habitacional, serdo identificadas (e espacializadas)
as regides permitidas pelas leis para implantacdo dos empreendimentos, cujo detalhe

mais importante é o de verificar se este direcionamento realmente existe.
Plano Diretor: Lei Complementar n° 11 de 2011

O Plano Diretor aprovado em 2011 define para o uso e ocupacao do solo que o
seu ordenamento territorial sera orientado por vetores de crescimento através do

macrozoneamento e de diretrizes do uso e ocupagdo do solo. Também define novas
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centralidades, as quais serdo promovidas pela instituicdo de Polos de Atracdo de
Investimentos e Desenvolvimento Sustentdvel - PADES. Conforme descreve em seu
artigo 11, os PADES séo classificados da seguinte forma:

§ 1° Os PADES séo classificados da seguinte forma:

I - subcentros regionais, distritais e locais;

Il - subcentros ambientais ou turisticos; e

I11 - &reas adjacentes as estacOes ferroviarias e metroviarias e sob suas areas
de influéncia.

Os PADES devem ser instituidos através de lei municipal, onde sua
delimitacdo e diretrizes serdo baseadas nas definicdes de Planos Regionais. Em seu
conteudo, devera (i) identificar e estimular atividades econémicas e sociais, conforme
“vocagdo local”; (ii) prever espagos publicos de uso coletivo; (iii) prever a implantacdo
de equipamentos publicos e projetos de uso coletivo, priorizando espagos vazios e/ou
subutilizados, para isso devera definir o que é subutilizacdo para o local; (iv) prever
areas preferenciais para implantacdo dos projetos habitacionais; (v) prever ofertas de

conexdo com as demais areas.

Ou seja, sera por intermédio dos PADES a definicdo e localizacdo dos
parametros de uso e ocupagéo do espacgo urbano, ademanda por servigos e equipamentos
publicos, e areas prioritarias para implantacdo de empreendimentos habitacionais.
Enquanto essas leis ndo sdo aprovadas, as legislacbes anteriores a estas estardo

orientando tais politicas.

O macrozoneamento esta definido em seus artigos 31 e 32 e é dividido em (i)
Macrozona de Ocupacdo Controlada, na qual o adensamento populacional e intensidade
construtiva controladas; (ii) Macrozona de Ocupacdo Incentivada, na qual o
adensamento populacional, a intensidade construtiva e o incremento das atividades
econémicas e equipamentos de grande porte serdo estimulados; (iii) Macrozona de
Ocupacéo Condicionada, na qual o adensamento populacional, a intensidade construtiva
e a instalagdo das atividades econdmicas serdo restringidos de acordo com a capacidade
das redes de infraestrutura; (iv) Macrozona de Ocupacdo Assistida, na qual o
adensamento populacional, o incremento das atividades econdmicas e a instalacdo de
complexos econdmicos deverdo ser acompanhados por investimentos publicos em

infraestrutura
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Em seu art. 33, trata dos vetores de crescimento, aliados ao macrozoneamento,
que devem orientar a construcdo de novas edificacbes e o investimento em

infraestrutura, como é possivel observar no texto do artigo:

Art. 33. A ocupacdo urbana no Municipio se orientard segundo 0s seguintes
vetores de crescimento:

I - pelo adensamento da populacdo e das construcbes na Macrozona de
Ocupacdo Incentivada, preferencialmente nas vias estruturadoras da Zona
Norte, da Leopoldina e de Jacarepagug;

Il - pela reconversdo de edificacbes nas Macrozonas de Ocupacdo
Incentivada na area central e adjacéncias;

Il - pela ocupagho de vazios urbanos nas Macrozonas de Ocupagdo
Incentivada e Ocupacdo Assistida, especialmente na faixa de territério
compreendida pela Av. Brasil e o leito da estrada de ferro, na Zona Oeste, e a
Zona Portuaria;

IV - pela intensificacdo da ocupacdo nas Macrozonas de Ocupacao
Incentivada e de Ocupacgdo Assistida, junto aos centros de comércio e de
servigos, as areas industriais e aos eixos vidrios estruturadores do espaco na
Zona Norte e da Leopoldina e na Zona Oeste;

V.- pela expansdo da malha urbana nas Macrozonas de Ocupagdo Assistida e
de Ocupacdo Condicionada a partir da associacdo de investimentos da
iniciativa privada aos recursos federais, estaduais e municipais para
implantacdo de infraestrutura e equipamentos urbanos.

()

§ 2° Os parametros urbanisticos, as normas de controle ambiental e as
condicBes de infraestrutura das Macrozonas de Ocupagdo Incentivada e
Ocupacdo Assistida, especialmente as regifes de Santa Cruz e Campo
Grande, deverdo estar adequadas a instalagdo de inddstrias e equipamentos de
grande porte, considerada a necessidade de incremento do uso residencial e o
fortalecimento das atividades econdmicas desta natureza nesta regiao.

O detalhamento do uso e ocupacdo do solo foi remetido a aprovacdo de lei
especifica, onde o Plano Diretor institui diretrizes orientadoras como o fato de que a
ocupacdo urbana deve ser regulada pela capacidade da infraestrutura, pela rede de
transporte disponivel, pela acessibilidade e densidade local, assim como pelas
limitacGes impostas pelo meio ambiente e sua legislacdo especifica. Especifica, além

disso, em seu artigo 15, sobre o uso residencial.

Art. 15. Em todo o territério municipal ndo ha restricdo ao uso residencial nas
tipologias construtivas permitidas para o local, salvo onde a convivéncia com
outros usos instalados ou condi¢des ambientais adversas causem risco a
populagdo residente e onde seja incompativel com a protecdo do meio
ambiente.

§ 1° N&o serdo permitidas construgdes em areas consideradas improprias pela
administracdo municipal, tais como:

I. areas de risco;

I1. faixas marginais de protecdo de aguas superficiais;
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I11. faixas de protecdo de adutoras e de redes elétricas de alta tenséo;
IV. faixa de dominio de estradas federais, estaduais e municipais;
V. areas de Preservacdo Permanente e Unidades de Conservacgdo da Natureza;

VI. areas que ndo possam ser dotadas de condicdes satisfatdrias de
urbanizacdo e saneamento basico;

VII. areas externas aos ecolimites, que assinalam a fronteira entre as areas
ocupadas e as destinadas a protecdo ambiental ou que apresentam cobertura
vegetal de qualquer natureza;

VIIIl. védos e pilares de viadutos, pontes, passarelas e areas a estes
adjacentes;e

IX. areas frageis de encostas, em especial os talvegues, e as areas frageis de
baixadas.

Art. 16. Os usos ndo residenciais serdo localizados em areas destinadas para
este fim ou em areas de uso diversificado, podendo ser aceito em zonas
residenciais desde que seu funcionamento ndo represente incémodo ou
perigo.

O Plano Diretor define diretrizes e conceitos que devem ser aplicados na
elaboracdo dos projetos de Lei dos instrumentos do Plano, j& mencionados
anteriormente. Por outro lado, ndo define formulas nem conceitos aplicaveis, o que
permite concluir que apenas com a elaboracdo das legislagdes complementares e dos
Planos Locais é que serdo elencadas normas que restrinjam ou flexibilizem os

parametros de parcelamento, uso e ocupacéo do solo, e as normas edilicias.

Desta forma, para analise do Programa, ainda é necessario se basear no Decreto
n° 322/1976 sobre as PEUs vigentes e as leis de producdo habitacional que definem

normas especificas para HIS.
Lei Complementar n° 97 de 2009

Esta € a principal lei que trata da producdo habitacional no municipio. Em seu
art. 2°, define, a partir do zoneamento municipal, as zonas nas quais podem estar

localizados os empreendimentos, utilizando os tipos de uso para realizar este corte.

Art. 2° As edificacBes e grupamentos de que trata o art. 1° devem estar
localizados em zonas que permitam o uso residencial multifamiliar, misto,
comercial, industrial ou portuarioe em parte da Zona Residencial 6-ZR 6,

[.]

§1° Ficam excluidos do disposto nesta Lei Complementar, os Distritos
Industriais previstos na Legislacdo Estadual e a area denominada como Polo
Empresarial da Pavuna.

82° Nas Zonas Industriais denominadas ZI-2, somente serdo admitidos
empreendimentos residenciais com até cinco pavimentos de qualquer natureza,
com excecdo dos lotes situados na Av. Brasil e Rodovia Presidente Dutra, nos
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quais serdo permitidos empreendimentos com 0 nimero maximo de
pavimentos estabelecidos pela legislacdo local (grifo nosso).

Desta forma, esta Lei Complementar ndo define de imediato quais sdo as zonas
que podem receber os empreendimentos, cabendo a analise a gestdo municipal a partir
da legislacdo de zoneamento incidentes nas areas de estudo: Decreto n° 322/1976, PEU
Campo Grande, Lei Municipal n°® 72/2004 e PEU S&o Cristovao, além da Lei Municipal
n°® 73/2004.

Decreto n° 322 de 1976 e Decreto 25.701 de 2005

Este decreto, ainda em vigéncia e que regulamenta o zoneamento do municipio
do Rio de Janeiro, é uma lei extensa e com dificil leitura do todo: enquanto os
detalhamentos sdo excessivos em determinados assuntos, em outros, porém, faltam
informacdoes. Outro problema referente a este decreto é o da dificuldade em encontrar
um mapa de zoneamento disponivel que esteja em boa qualidade e que represente o
zoneamento desta legislagdo. A Prefeitura disponibiliza em seus sites, através de um
aplicativo, a sobreposicdo das legislacdes existentes. O decreto n® 25.701/2005 modifica

o0 quadro Il que trata do tipo de edificagdes permitidos em cada zona.

O objetivo da anélise deste decreto foi buscar informacdo sobre as zonas que
permitiam os usos elencados pela LC n° 97/2009 para tentar definir em quais regides da

cidade podem ser inplantados empreendimentos do PMCMV.

No entanto, em praticamente todas as zonas 0s usos descritos por esta lei
(“zonas que permitam o uso residencial multifamiliar, misto, comercial, industrial ou
portuério e em parte da Zona Residencial 6-ZR 6”), sdo “adequados” ou “tolerados”,
concluindo-se, portanto, que ndo existe um direcionamento previsto na legislacdo que

analise o zoneamento.

O quadro abaixo (Anexo 5 - Quadro I) define os usos adequados e tolerados em

cada zona, mostrando como o uso residencial é tratado conforme artigo n° 22.

ADEQUADOS TOLERADOS
USOS E | 1 1 v \ Vi VI | VI | IX X Xl X1l
ATIVDADES
OUTRAS | LOC OUTRAS
AC|CB| ZR ZONAS AL | OBS. | AC| CB |ZR| ZONAS | LOCAL | OBS.
RESIDEN 1,2,3, ART.2 Z1,ZP,ZT,Z ART.
195 CIAL 4,5,6 CA 2 1 1123 IC CA 22

Elaboracdo: prdpria. Fonte: decreto n°322 de 1976. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.
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Art. 22 - O uso residencial permanente é:
| - Adequado:

1 - em ZR-1 e ZR-6, em unidade residencial de edificacdo unifamiliar, Unica
no lote;

2 -em ZR-2, ZR-3, ZR-4 e ZR-5, em unidades residenciais:
a) de edificacdo unifamiliar;

b) de edificacdo multifamiliar.

Il - Tolerado

1-Em CB e AC-1, em unidades residenciais:
a) de edificacdo unifamiliar;

b) de edificacdo multifamlliar;

c) de edificacdo mista.

2 - Em ZT e ZP, em unidades residenciais:

a) de edificacédo unifamiliar;

b) de edificacdo multifamiliar.

3 - Em ZI, em unidades residenciais:

a) de edificacdo unifamiliar, permitidas, no maximo, duas edificacdes
unifamiliares por lote;

b) de edificagco multifamiliar, permitida apenas uma edificagdo multifamiliar
por lote com duas unidades no maximo.

4 - Em ZIC, em unidades residenciais:

a) de edificagdo unifamiliar, permitidas, no maximo, duas edificacGes
unifamiliares por lote;

b) de edificacdo multifamiliar, permitida apenas uma edificacdo multifamiliar
por lote com duas unidades no maximo;

c) de edificacdo mista.

5 - Em ZR-6, em unidade residencial unifamiliar paralelamente as atividades
descritas no art. 23, com uma Unica numeracao no lote.
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MAPA DE ZONEAMENTO POR BAIRRO

-

960 7800 11760 n

FONTE: Site Secretaria Municipaf ngrbanismo: “Legislagio Bairro a Bairro”. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013. *** (MAPA em A3)

112 Cf, http://mapas.rio.rj.gov.br/#
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LEGENDA MAPA DE ZONEAMENTO
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LEGENDA PARA O MAPA E QUADRO | (ANEXO 5):
AC - Area Central;

CB - Centro de Bairro;

ZE - Zona Especial;

ZI - Zona Industrial;

ZIC - Zona de Industria e Comércio;

ZP - Zona Portuéria;  ZT - Zona Turistica;

ZC —Zona Central ZR - Zona Residencial,
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Lei complementar n° 72 de 27 de julho de 2004 - PEU Campo Grande

Define as zonas especificas para os bairros de sua abrangéncia, em seu art. 5°:

Art. 5° Os bairros objeto desta Lei Complementar ficam subdivididos nas
seguintes zonas:

| - Zona Residencial 1 (ZR 1);

Il - Zona Residencial 2 (ZR 2);

111 - Zona Residencial 3 (ZR 3);

IV - Zona Residencial 4 (ZR 4);

V - Zona de Comércio e Servicos 1 (ZCS 1);
VI - Zona de Comércio e Servicos 2 (ZCS 2);
VII - Zona de Uso Misto (ZUM);

VIII -Zona Exclusivamente Industrial (ZEI);
IX - Zona de Uso Predominantemente Industrial (ZUPI);
X - Zona Agricola 1 (ZA 1);

Xl - Zona Agricola 2 (ZA 2);

XII - Zona de Conservagdo Ambiental (ZCA).

Define ainda areas especiais:

- Areas de Especial Interesse Urbanistico - (AEIU): AEIU-1; AEIU-2; AEIU-3

e AEIU-4;

- Areas de Especial Interesse Social - (AEIS): AEIS-1 e AEIS-2;

- Area de Especial Interesse Ambiental - (AEIA);

- Area de Especial Interesse Funcional - (AEIF).

Sobre 0 Uso do solo nas zonas estabelecidas por esta lei, define:

Art. 10. Os usos do solo e das edificacfes estabelecidos por esta Lei
Complementar so 0s seguintes:

I - Uso Residencial I: uma ou duas unidades habitacionais por lote;

Il - Uso Residencial Il: mais de duas unidades habitacionais por lote;

Il - Uso Comercial I: comércio varejista, diversificado, de atendimento
cotidiano ou inicinal;

IV - Uso Comercial Il: comércio varejista, diversificado, de atendimento
esporadico a populagdo em geral;

V - Uso Comercial Ill: comércio atacadista ou varejista que exija
planejamento especifico para sua implantacéo;

VI - Uso de Servicos |: servicos de atendimento cotidiano ou vicinal;

VII -Uso de Servicos II: servicos de atendimento esporadico a populagdo em
geral;

VIII - Uso de Servigos Il servicos que exijam planejamento especifico para
sua implantagéo;

IX - Uso Industrial I: atividades cujo processo produtivo seja compativel com
0s demais usos urbanos;
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X - Uso Industrial I1: atividades cujo processo produtivo seja compativel com
0s demais usos urbanos, desde que submetidos a métodos adequados de
controle e tratamento de efluentes;
X1 - Uso Industrial I1l: atividades cujo processo produtivo seja incompativel
com os demais usos urbanos, ainda que submetidos a métodos adequados de
controle e tratamento de efluentes;
XIl - Uso Agricola: atividades destinadas ao cultivo da terra e a criagdo
animal, desde que atendam as condig@es sanitarias e ambientais da legislagao

vigente.

Estes usos sdo classificados de acordo com cada zona na qual se deseja localiza-lo,

classificado em (i) adequado; (ii) adequado com restrigdes; (iii) ndo adequado; e (iv) uso

vedado.
ANEXO 5 — Quadro Il — Condi¢es de implantacdo dos usos dos solo urbano
CONDICOES DE
ZONAS USOS ADEQUADOS IMPLANTACAO
ZA1-2 Residencial | Adequado
. . Adequado, grupamento
ZA1-2 Residencial 11 residencial |
ZR-1 Residencial | Adequado
ZR-1 Residencial 1 Adequado cscr)?t;estrlgoes ao
ZR-2, ZUM, ZUPI, ZCS 1e 2 Residencial 1 e 11 Adequado
ZR-3e4 Residencial | Adequado
7R304 Residencial 1 Adequado com restri¢oes a

situacdo de impacto 1.b)

Elaboracdo prdopria. FONTE: PEU Campo Grande — Lei n° 72 de 2004. Prefeitura Municipal do Rio de

Janeiro, 2013.

Em seus artigos 40 a 58, esta lei define regras para agrupamento de edificacdes, ou seja,

regras para os condominios horizontais. Em seu art. n° 41, coloca que 0s agrupamentos podem

“ocorrer em qualquer zona, com exce¢do da Zona de Uso Estritamente Industrial (ZEI), Zona

Agricola 1 (ZA1) e Zona de Conservagdo Ambiental (ZCA)”. Aponta também que “na Zona

Agricola 2 (ZA 2) sera permitido apenas o Grupamento Residencial I”.
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forma:

Lei Complementar n° 73 de 27 de julho de 2004 - PEU Sao Cristdvao
Define as zonas especificas para os bairros de sua abrangéncia, em seu art. 14°;

| - Zona Residencial 1 - (ZR1-SC);

Il - Zona Residencial 2 - (ZR2-SC);

111 - Zona Residencial 3 - (ZR3-SC);

IV - Zona Comercial e de Servigos - (ZCS-SC);
V - Zona de Uso Misto 1 (ZUM 1-SC);

VI - Zona de Uso Misto 2 (ZUM 2-SC);

VII - Zona de Conservacdo Ambiental (ZCA-SC).

Define, ainda, em seu art. 10° e em mapa em anexo:
- Areas de Especial Interesse Social (AEIS); e
- Area de Especial Interesse Turistico (AEIT).

Os usos do solo nesta lei sdo tratados no art. 2° e classificados da seguinte

Art. 20. Os usos do solo e das edificagcGes estabelecidas por esta Lei
Complementar para os bairros da VII Regido Administrativa sdo 0s
seguintes:

I - uso residencial I - uma ou duas unidades habitacionais por lote;
Il - uso residencial Il - mais de duas unidades habitacionais por lote;

Il - uso comercial | - comércio varejista, diversificado, de atendimento
cotidiano ou vicinal;

IV - uso comercial Il - comércio varejista, diversificado, de atendimento
esporadico a populacdo em geral;

V - uso comercial Il - comércio atacadista ou varejista que exija
planejamento especifico para sua implantacéo;

VI - uso de servicos | - servicos de atendimento cotidiano ou vicinal;

VII - uso de servicos Il - servicos de atendimento esporadico a populagao
em geral,

VIII - uso de servigos Il - servigos que exijam planejamento especifico
para sua implantacéo;

IX - uso industrial | - atividade industrial de natureza ndo potencialmente
poluidora, ou seja, cujo processo produtivo ndo requer, em geral, mecanismos
de controle de poluicdo. Desenvolve-se em estabelecimentos de pequeno
porte, as vezes constituida juridicamente como microempresa, podendo
inclusive desenvolver-se no ambito domiciliar. N&o necessita de um
planejamento especifico para sua instalacdo. Além disso, pela sua escala, seu
funcionamento ndo implica volume ou frequéncia de transporte de cargas.

Seu processo produtivo é compativel com os demais usos urbanos;

382



X - uso industrial Il - atividade industrial de natureza potencialmente

poluidora, mas que por intermédio de controle de seu processo produtivo e

tratamento de efluentes por parte da unidade produtiva; (...)

X1 - uso industrial Il - atividade industrial de natureza potencialmente

poluidora, mas que por intermédio de controle do seu processo produtivo e

tratamento de efluentes por parte da unidade produtiva, tem a possibilidade

de ndo se constituir em ameaga ou causar prejuizos a localidade em que se

situa. (...)".

Estes usos sdo classificados de acordo com cada zona na qual se deseja

localiza-lo, classificado em (i) adequado; (ii) adequado com restricBes; (iii) ndo

adequado; e (iv) uso vedado.

ANEXO 5 — Quadro Il — Condic6es de implantacdo dos usos do solo urbano
ZONAS USOS ADEQUADOS CONDICOES DE IMPLANTACAO
ZCA Ver artigo 54 desta lei
ZR-1 Residencial 1 e Il Adequado com restri¢des ao porte
ZR-3 Residencial | Adeqguado com restri¢des ao porte
ZR-2, ZCS, Residencial | Adequado
ZUM, ZCSe Residencial 11 Adequado com restrigdes as situacdes de
ZUM. impacto* Ae B

Elaboracéo propria. FONTE: PEU S&o Cristovao, lei n° 73 de 2004. Prefeitura Municipal do Rio

de Janeiro, 2013.

*As situacdes de impacto séo regulamentadas no ANEXO 5 — Quadro I.
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Lei Complementar n°® 40 de 20 de julho de 1999 - (modificada pela LC N.° 75 de 10
de julho de 2005) — revogada

Segundo esta lei, em seu art. 2° inciso Il e paragrafo 3° a implantacdo dos
empreendimentos habitacionais poderiam se desenvolver apenas em algumas areas do
municipio, de acordo com 0s usos permitidos para a zona em que Se insere, como

observado abaixo.

Art. 2° 1l - as edificacBes e grupamentos devem estar localizados em zonas
que permitam o uso residencial multifamiliar, misto, comercial,industrial e
portuario;

]

§ 5.° Serd permitida a implantagdo dos empreendimentos habitacionais de que
trata esta Lei Complementar em parte da area denominada Zona Agricola
(ZA) pelo Decreto n ° 7.914, de 3 de agosto de 1988, e em parte da Zona
Residencial 6 (ZR 6), pelo Decreto n.° 322, de 3 de margo de 1976, definidas
e delimitadas no Anexo desta Lei Complementar.

Comparando a Lei Complementar n® 97/2009 com a n° 40 de 1999, percebe-se
que ndo existe diferenca significativa da delimitacdo da atuacdo de ambas legislacdes,
ampliando apenas sua atuagdo na ZR-6, conforme os anexos apresentados. Como esses
anexos possuem imagens de baixa qualidade, ndo caberia, portanto, copia-los no

documento.

Pelas regras definidas até o inicio de 2012, os empreendimentos poderiam ser
localizados em quase toda extensdo do municipio, definindo apenas algumas areas nas
quais eles ndo seriam permitidos. Mesmo assim, a maioria dos emrpeendimentos

localiza-se na Area de Planejamento 5 — AP-5.

Em 2010, o Decreto n® 33.310 suspendeu temporariamente as licencas do
Programa Minha Casa Minha Vida, “considerando que a meta estabelecida a cidade do
Rio de Janeiro para o atendimento do Programa Minha Casa Minha Vida na faixa de
zero a trés salarios-minimos foi plenamente atingida”. Suspendeu “temporariamente”
(ndo estabelecendo periodo) a concessdo das licencas com os beneficios da Lei
Complementar n° 97/2009 para familias cujos empreendimentos estavam destinados
para faixa de zero a trés salarios na AP-5. Indica, além disso, que a SMH iria indicar
diretrizes para a AP-5, identificando as &reas onde seriam implantados os
empreendimentos na seguinte proporcao (baseadas nas metas para 0 municipio): AP1,
AP2 e AP4 =30% | AP3 = 35% | AP5 = 35%.

386



Concomitantemente, 0 Decreto n°® 32.977 de 22 de outubro de 2010 suspendeu
a concessdo e as licencas ja condecoradas e que ndo tinham sido contratadas pela Caixa
Econdmica Federal — CEF referente aos empreendimentos beneficiados pela Lei
Complementar 97/2009 para familias com renda entre 4 a 10 salarios-minimos. No

entanto, esse decreto foi revogado pelo Decreto n°® 33.016 de 5 de novembro de 2010.

Somente em 2012 foi aprovado uma resolugdo conjunta da SMU e SMH,
posteriormente transformada em um decreto municipal em 2013 que define regras para
ocupacdo desta regido, incluindo, além disso, um mapa que definia as areas prioritarias
para implantacdo dos empreendimentos. N&o fica claro, todavia, se o programa foi
paralisado neste periodo entre 21 de dezembro de 2010 e 1° de maio de 2012, data da
aprovacdo do decreto que definiu as novas regras. Porém, foi possivel constatar que,
enguanto a producdo de 0 até 3 salarios-minimos ficou sem defini¢do de regras em um
periodo de pouco mais de 4 meses, para a faixa de 4 até 10 salarios-minimos, tal

paralisacdo ndo chegou a durar 1 més.

Resolugdo Conjunta SMU/SMH n° 01 de 18 de maio de 2012 e Decreto n°
36.960/2013

Definem as é&reas e as condicdes adequadas para implantacdo dos
empreendimentos de interesse social vinculados a politica habitacional municipal,
estadual e federal que se beneficiam da LC 97 de 10 de julho de 2009.

Definem, também, as areas consideradas adequadas para implantacdo de

empreendimentos:

- distantes, aproximadamente, 1.500m (um mil e quinhentos metros) das

estacOes ferroviarias;

- distantes, aproximadamente, 1.500m (um mil e quinhentos metros) das
estacdes do BRT da TransOeste, restritas ao trecho entre a Estacdo Santa Cruz (na Rua

Felipe Cardoso) e a Estacdo Santa Veridiana, na Estrada da Pedra;

- localizadas a 300m de profundidade da Avenida Brasil, em ambos os lados e

apenas no lado par no trecho entre a Estrada do Engenho Novo até a Estrada do Quafé;
- localizadas a 300m de profundidade em ambos os lados das vias:

e Av. Cesario de Melo;

e Estrada do Quafa;
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e Avenida Santa Cruz,

e Estrada do Campinho;

e Estrada Rio do A,

e Estrada do Magarca, (trecho entre a da Estrada Itumirim e a Estrada do
Monteiro);

e Estrada do Mendanha;

e Estrada da Caroba;

e Estrada da Cachamorra;

e Estrada do Monteiro;

e Estrada da Posse;

e Estrada Rio-Séo Paulo;

e Estrada do Tingui;

e Estrada do Mato Alto (trecho entre a Estrada da Cachamorra e a Estrada do
Monteiro);

e Avenida Padre Guilherme Decaminada;

e Estrada Aterrado do Leme;

e Rua Felipe Cardoso; e

e Rua Artur Rios.

- localizadas a 200m de profundidade nos trechos consolidados, em ambos os

lados das vias:

e Estrada Guandu do Sapé;

e Estrada do Pedregoso (até a Avenida Brasil);
e Estrada Santa Maria;

e Estrada do Cabugu;

e Estrada da Cambota;

e Estrada das Capoeiras;

e Rua Olinda Ellis;

e Avenida Areia Branca;

e Avenida Isabel; e

e Rua Engenheiro Gastdo Rangel.
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- grupamentos com mais de 1000 unidades habitacionais: devem sempre
mesclar faixas de renda e apresentar plano de investimentos em equipamentos publicos,

passando por analise detalhada quanto a infraestrutrura de entorno.
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3. Implantacéo do empreendimento

Este item tem por objetivo avaliar as regras que irdo interferir na implantagao
do empreendimento como, por exemplo, as regras de ocupacéo e parcelamento do solo,
bem como as normas de implantacdo das edificacBes e urbanizacdo interna. No caso do
Rio de Janeiro, essas regras sdo definidas pelo Decreto n® 322/1976 e pela Lei
Complementar n® 97/2009, que define regras especificas para implantacdo de
empreendimentos habitacionais destinados a baixa renda, como aqueles do programa
MCMYV. O Decreto n® 322/1976 ndo define o que é entendido como grupamento de
edificacOes; apenas estabelece em seus artigos n°® 126 a 144 as regras para ocupacao do
terreno e para construgédo das unidades residenciais bem como 0s usos permitidos. Esses
grupamentos sdo o equivalente aos condominios horizontais, como se pode observar em

seu artigo n° 142, abaixo.

Art. 142 Ressalvada a possibilidade de desmembramento, na forma da Lei,
cada grupamento, em relacdo ao lote, serd sempre um condominio
indivisivel, ao qual estardo definitiva e obrigatoriamente afetos o
beneficiamento, a conservacdo e a manutengdo das partes comuns, sendo as
vias interiores consideradas sempre vias particulares.

A Lei Complementar n® 97/2009 estabelece em seu art. 7° que é permitido ao
poder publico colocar a disposicdo terrenos de sua propriedade para utilizacdo em
empreendimentos vinculados a programas de producdo de Habitagdo de Interesse Social
—HIS.

Sobre a utilizacdo de terras publicas, é possivel encontrar embasamento na Lei

Federal de Licitacdes n° 8.666 de 1993, conforme redacéo de seu art.17-*3

Art. 17. A alienagdo de bens da Administragdo Publica, subordinada a
existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera precedida de
avaliagdo e obedecera as seguintes normas:

I - quando imdveis, dependera de autorizacdo legislativa para 6rgdos da
administracdo direta e entidades autarquicas e fundacionais, e, para todos,
inclusive as entidades paraestatais, dependerd de avaliacdo prévia e de
licitacdo na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

a) dacdo em pagamento;

b) doacdo, permitida exclusivamente para outro 6rgdo ou entidade da
administracdo publica, de qualquer esfera de governo, ressalvado o disposto
nas alineas f, h e i; (Redacdo dada pela Lei n° 11.952, de 2009)

113 A prefeitura Municipal néo foi questionada sobre o qual arcabouco juridico se apoiou para aprovar o art. 7° da LC
n°® 97/2009, sobre doacéo ou cessdo de terras publicas. A lei apresentada é uma possibilidade de apoio.
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C) permuta, por outro imével que atenda aos requisitos constantes do inciso X
do art. 24 desta Lei;

f) alienacgdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessao de direito real de uso,
locacdo ou permissdo de uso de bens imoveis residenciais construidos,
destinados ou efetivamente utilizados no ambito de programas habitacionais
ou de regularizacdo fundidria de interesse social desenvolvidos por 6rgaos ou
entidades da administracdo publica; (Redagdo dada pela Lei n°® 11.481, de
2007)

g) procedimentos de legitimacio de posse de que trata o art. 29 da Lei no
6.383, de 7 de dezembro de 1976, mediante iniciativa e deliberacdo dos
orgdos da Administracdo Publica em cuja competéncia legal inclua-se tal
atribuicdo; (Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005)

h) alienacdo gratuita ou onerosa, aforamento, concessdo de direito real de
uso, locacdo ou permissdo de uso de bens iméveis de uso comercial de
ambito local com érea de até 250 m?2 (duzentos e cinglienta metros quadrados)
e inseridos no ambito de programas de regularizagdo fundiaria de interesse
social desenvolvidos por 6rgdos ou entidades da administragdo publica;
(Incluido pela Lei n° 11.481, de 2007)

i) alienacdo e concessdo de direito real de uso, gratuita ou onerosa, de terras
publicas rurais da Unido na Amaz6nia Legal onde incidam ocupacdes até o
limite de 15 (quinze) modulos fiscais ou 1.500ha (mil e quinhentos hectares),
para fins de regularizacdo fundiéria, atendidos os requisitos legais; (Incluido
pela Lei n° 11.952, de 2009).

3.1. Numero de unidades habitacionais permitido por grupamento

O Decreto n°® 322/1976 ndo define quantidade maxima de unidades

habitacionais por grupamento de edificacoes.
Lei Complementar n° 72 de 27 de julho de 2004 - PEU Campo Grande

Os grupamentos sdo definidos nesta lei em seus artigos 40 a 58 e sdo
classificados da seguinte forma:

Art. 40. Os grupamentos de edificacbes na d&rea objeto desta Lei
Complementar podem se classificar em:

I - Grupamento Residencial | - constituido por edificagdes unifamiliares ou
bifamiliares;

Il - Grupamento Residencial Il - constituido por edificacBes multifamiliares;
1 - Vilas.

Sobre o limite de unidades por terreno de cada grupamento de edificacGes, é
definido em seus artigos 42 e 43 o seguinte:

e Grupamento Residencial | e Vilas: nimero maximo de unidades habitacionais =

Coeficiente de Adensamento (Q) da zona em que esta inserido;

e Grupamento Residencial 11: sem limite de unidades habitacionais, deve atender

aos parametros urbanisticos estabelecidos para a zona.
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Em seu art. 44 define que a area maxima do terreno para implantacdo de

grupamentos residenciais | e Il equivale a 30.000,00m2:

Paragrafo Gnico. E permitido ultrapassar o limite previsto no caput deste
artigo, desde que mantida a area de trinta mil metros quadrados como base de
célculo da ATE e do nimero maximo de unidades.

Lei Complementar n°® 73 de 27 de julho de 2004 - PEU S&o Cristovéo

O namero méximo de edificacbes no lote é definido de acordo com cada zona da

localidade, seguindo os parametros abaixo.

Para a ZR1-SC:
a) uma edificagéo para cada 62,5m? (sessenta e dois e meio metros quadrados);
b) com no maximo duas unidades residenciais;

c) grupamento de até doze edificacBes uni e bifamiliares, com um maximo de uma

edificacdo para cada 62,5m? (sessenta e dois e meio metros quadrados).
Para a ZR2-SC:

a) grupamento de até doze edificacBes uni e bifamiliares, com um méaximo de uma

edificacdo para cada 62,5m2 (sessenta e dois e meio metros quadrados);

b) grupamento de edificacBes uni e bifamiliares com no maximo trinta e seis unidades,
no caso de vilas com um méaximo de uma edificacdo para cada 62,5m2 (sessenta e dois e

meio metros quadrados);
C) grupamento de até seis edificacfes multifamiliares.
Para a ZCS-SC.:

a) grupamento de até doze edificacBes unifamiliares e bifamiliares, com o maximo de

uma edificacao para cada 62,5m? (sessenta e dois e meio metros quadrados);

b) grupamento de edificacdes unifamiliares e bifamiliares com no maximo trinta e seis
unidades, no caso de vilas com um méximo de uma edificacdo para cada 62,5m?2

(sessenta e dois e meio metros quadrados);
c) grupamento de até seis edificagdes multifamiliares.

Para a ZUM1-SC e para a ZUM2-SC:
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a) grupamento de até doze edificacBes unifamiliares e bifamiliares com 0 maximo de

uma edificacdo para cada 62,5m? (sessenta e dois e meio metros quadrados);

b) grupamento de edificagdes unifamiliares e bifamiliares com no maximo trinta e seis
unidades, no caso de vilas com um maximo de uma edificacdo para cada 62,5m?

(sessenta e dois e meio metros quadrados);
C) grupamento de até seis edificagbes multifamiliares.
Lei Complementar n°® 97 de 10 de julho de 2009

Sobre a quantidade de unidades residenciais permitida em cada grupamento, o
art. 3° estabelece o numero maximo de 500 unidades, prevalecendo sobre o estabelecido
pela legislacdo local. Nesse entendimento, para evitar que sejam aprovados Varios

grupamentos sequencialmente, a lei coloca o seguinte:

Art.4° A construcdo de grupamentos contiguos com mais de trezentos metros
de extenséo ao longo do logradouro fica condicionada a anélise e adequacéao
a morfologia local, podendo, neste caso, ser exigida a abertura de logradouro
publico para integracdo do empreendimento a malha viéria local.

Parégrafo Unico. As &reas correspondentes a abertura de logradouros publicos
que forem implantados para atendimento ao disposto no caput e aquelas
destinadas a implantacéo de Projetos de Alinhamento Aprovados poderdo ser
computadas na rea do terreno para efeito do

célculo da Area Total Edificavel-ATE, condicionando-se a transferéncia da
respectiva area ao dominio do Municipio.

Conforme interpretacdo da legislacdo vigente, mesmo com esta restricdo
dependendo de como se dispuserem 0s empreendimentos ao longo do logradouro,

permitindo a implantacdo diversos grupamentos sem abertura de vias publicas.
Decreto n°® 30.912 de 27 de julho de 2009.

Regulamenta a Lei Complementar n® 97/2009, define em seu art.7°:

Art. 9.° Os grupamentos com mais de 300 (trezentas) unidades residenciais
que se localizarem em terreno que nao tiver testada para logradouro incluido
nos Centros de Bairros definidos pelo Regulamento de Zoneamento do Dec.
322/76 ou nas Zonas Comerciais ¢ de Servigos definidas pelos PEU’s,
deverdo ser dotados de lojas, na proporcdo de 1,00 m2 por unidade
residencial, desde que ndo haja comercio a distancia menor de 500,00m do
grupamento.

Decreto n° 31.084 de 10 de setembro de 2009

Modifica o texto do art. 9° dado pelo Decreto n® 30.912/2009, retirando a

proporcéo de 1 m? de loja por unidade residencial.
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Art. 9.° Os grupamentos com mais de trezentas unidades residenciais que se
localizarem em terreno que ndo tiver testada para logradouro incluido nos
Centros de Bairros definidos pelo Regulamento de Zoneamento do Decreto
n.% 322, de 3 de marco de 1976, ou nas Zonas Comerciais e de Servicos
definidas pelos PEU’s, deverdo ser dotados de lojas, desde que ndo haja
comercio a distancia menor de 500,00m do grupamento.

Resolucéo Conjunta SMU/SMH n° 01 de 18 de maio de 2012.

Os Art 1° e 2° dessa resolugédo foram transformados no Decreto Municipal n®
36.960 de 25 de marco de 2013. Ficando de fora o trecho que definia que “grupamentos
integrados que totalizem 1.000 (mil) unidades ou mais, deverdo sempre ser compostos
por empreendimentos que atendam a diferentes faixas de enquadramento”, e as
indicacdes de analise de equipamentos e impacto para grupamentos com mais de 1.000

(hum mil e 1200 hum mil e duzentas unidades).

Lei Complementar n° 40 de 20 de julho de 1999 - (modificada pela LC N.° 75 de 10
de fevereiro de 2005) — revogada

Permitida em cada grupamento o ndmero maximo de 300 unidades

habitacionais.

3.2. Infraestrutura e Urbanizacgédo Interna

Decreto n° 322 de 1976 (modificado pelo Decreto 25.701 de 2005) - para

grupamento de edificacdes

Define que grupamento com 2 ou mais edificagdes deve apresentar um “plano
geral do grupamento”, possuir o esquema de urbanizacdo (planta baixa escala 1:1000)
com indicacdo de vias interiores, para acesso de pedestre e veiculos. E apresentar
declaragcfes dos 6rgdos publicos responsaveis, afirmando possibilidade e condicGes de
(i) abastecimento de agua; (ii) esgotamento sanitario; (iii) esgotamento pluvial da area;
(iv) tipo de pavimentagdo das vias interiores; (v) remogdo do lixo domiciliar. Essas
declaracbes serdo exigidas quando a via interior atender a mais de 1 edificacdo,
excluidas aquelas com frente a logradouros publicos.

Art.131 § 3.° E dispensavel a apresentagio do esquema de urbanizagio:

1 - Quando o grupamento de edificagBes atender simultaneamente as
seguintes condicdes:

a) possuir via interior servindo apenas a uma Unica edificacdo, excluidas as
que, tendo frente para logradouro publico, distem até 20 (vinte) metros deste
e tenham acesso direto pelo mesmo;
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b) todos os logradouros confrontantes com o terreno serem publicos;

c) o terreno ndo ter area superior a 30.000 m2 (trinta mil metros quadrados);
d) ndo ter mais de 300 unidades residenciais;

e) as edificacdes ndo terem mais de 3 pavimentos.

2 - Quando todas as edificagdes do grupamento tiverem frente para
logradouros publicos, distarem destes até 20 (vinte) metros e possuirem
acesso direto pelos mesmos.

A infraestrutura (galerias de &guas pluviais, 4gua potavel e esgotamento
sanitario) serdo as mesmas exigidas para os loteamentos. O “habite-se” s6 ¢ concedido
totalmente quando o 6rgao publico competente forneceuma declaracdo de aceitacdo das

obras de urbanizacao interiores.
Lei Complementar n°® 97 de 10 de julho de 2009

Segundo artigo 3° desta lei, serdo implantados empreendimentos de Habitacdo
de Interesse Social — HIS somente nos terrenos localizados em logradouros que

apresentem as seguintes condices:
- Capacidade de abastecimento de &gua;
- Energia elétrica e iluminacg&o publica;
- Condicdes para uma solucdo adequada de tratamento e esgotamento sanitario;
- Drenagem pluvial;
- Possibilidade de atendimento por transporte publico;
- Proximidade de equipamentos de salde e educacao publicas.

O Decreto Municipal n® 30.912/2009 cita raio de 1.000 (um mil) metros para
avaliacdo do entorno dos empreendimentos em relacdo a existéncia de servicos e
equipamentos publicos. Quando o terreno ndo apresentar essas condicfes, fica a
concessdo do “habite-se” condicionada a assinatura de um “Termo de Obriga¢des” no
qual o empreendedor se compromete a realizar obras e adaptacGes necessarias para
alcancar o enunciado acima. A Unica ressalva que se faz na lei é de que esta lei ndo se

aplica para terrenos em areas frageis de encosta ou baixada.
Decreto n° 30.912 de 27 de julho de 2009

Regulamenta a Lei Complementar n® 97/2009, define em seu art.7°:
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Art. 7.° Ndo sera exigida a execucdo das obras de urbanizacdo como condicdo
prévia para aprovacdo de projetos de desmembramento, cujo lote tenha testada
para via integrante do sistema viario, como logradouro publico oficialmente
reconhecido, mas desprovido de infraestrutura basica.

§ 1.° A inexecucdo das obras de infraestrutura acarretard a ndo concessdo de
habite-se para as edificacbes que vierem a ser construidas nos imoveis
desmembrados.

§ 2.° O termo de obrigagdes de que trata o § 2° do artigo 3° da LC 97/2009 devera
ser assinado pelo proprietario do empreendimento ou seu representante legal, para
o inicio das obras.

Resolu¢éo Conjunta SMAC/SMO n° 41, de 30 de julho de 2010

Define os procedimentos a serem observados no ambito dessas Secretarias no
que se refere a coleta, transporte e tratamento de esgoto sanitario de grupamentos
residenciais da Area de Planejamento 5 (AP-5). Trata das normas de projeto de
saneamento para empreendimentos abrangidos pela LC 97/2009, com faixa até 3
salarios-minimos localizados na AP-5, porém ndo regulamenta quem devera construir o
projeto e nem mesmo quem é o responsavel por fazer manutencdo ou prestacdo dos

servigos ao empreendimento.

Lei Complementar n° 40 de 20 de julho de 1999 - (modificada pela LC n° 75 de 10

de fevereiro de 2005) — revogada

Segundo a lei anterior que tratava dos empreendimentos habitacionais, em
artigo 2°, somente serdo implantados empreendimentos de Habitacdo de Interesse Social

— HIS nos terrenos localizados em logradouros que apresentem as seguintes condi¢es:

e Redes publicas de abastecimento de agua, as quais sejam capazes de atender
a demanda prevista;

e lluminagéo;

e CondicBes para uma solucdo adequada de tratamento e esgotamento
sanitario;

e Drenagem pluvial;

e Possibilidade de atendimento por transporte publico;

e Proximidade de equipamentos de salde e educacdo publicas, capazes de

atender a demanda prevista.

397



Quando o logradouro ndo possuir sistema de esgotamento sanitario, o
empreendimento devera prever uma solucdo adequada, possuindo, também, ressalva

para terrenos em &reas frageis de encosta ou baixada.

3.3. Normas de Ocupacéo do Solo e Uso Internos

Decreto n® 322 de 1976 (modificado pelo Decreto 25.701 de 2005) — para

grupamento de edificacdes
Area minima livre do terreno

Regulamentada pelo ANEXO 5 — Quadro 1V:

NuUmero de edificagdes Area livre minima no
lote*
2 35%
3ab 45%
6al0 60%
Mais de 10 65%

FONTE: DECRETO LEI N°322/1976. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.
* Prevalecera, quando for maior, a &rea livre minima indicada no Art. 91 deste
Regulamento e na XX R.A. deve ser de 65% (para 3 ou mais edificacdes).

O art. 91 trata das areas livres minimas dos lotes em qualquer tipo de ocupacéo
do solo, mesmo sem ser grupamento de edificacOes, e se baseia no seguinte quadro
(ANEXO 5 — Quadro V):

Regido Administrativa ZReZT DEMAIS ZONAS
1, 1L 1 1V, V, VI VI, DX, XX 30% 30%
VII, X, X1, X1, X1, XIV, XV 40% 30%
XVI, XV, XVIHI, XIX, XX, XX, XXV, XXV, 50% 30%
XXVI

FONTE: DECRETO LEI N°322/1976. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.

Afastamento das divisas

Quando houver qualquer edificagdo ndo afastada da divisa, todas as demais do
lote serdo consideradas ndo afastadas da divisa (com excecdo do edificio garagem que
pode ndo estar afastado da divisa, porém deve ter fachada e acesso para logradouro
publico)
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Afastamento entre os blocos das edificaces habitacionais

O decreto ndo prevé um afastamento minimo entre as edificagdes no caso dos

grupamentos.
Vias internas

As vias podem ser descobertas, e sua largura ndo precisa considerar aquelas
edificagdes que tenham frente para logradouro publico ou “distem até 20 m (vinte
metros) deste e tenham acesso direto pelo mesmo” (art.135). sua extensao maxima, a
partir do alinhamento do logradouro ndo pode exceder 100m. Vias de pedestres: devem

possuir largura minima de 1,50m de cada lado, ao longo das vias para veiculos.

O Quadro VI (ANEXO 5) regulamenta também a largura minima das vias
interiores descobertas para veiculos nos lotes dos grupamentos de edificages.

NUmero de Largura da via quando Largura davia
edificacOes** forem Unifamiliares quando forem Multi-
familiares

2ou3 2,50m 3,70m
4a6 3,00m 6,00m
7al2 6,00m 9,00m
13a20 9,00m 12,00m
mais de 20 12,00m 15,00m

** Ndo serdo computadas as edificagdes que tenham frente para logradouro puablico e acesso direto pelo
mesmo e que dele distem até 20 m (vinte metros) (Art. 135).

Area de recreacdo, administracdo do grupamento e outros usos

comuns:

O decreto trata apenas da area de recreacdo e administracdo dos grupamentos,

ndo definindo regras ou outros tipos de destinacdes comuns obrigatorios.

Recreacdo: em grupamentos com mais de sete unidades residenciais ou com
area total da edificagdo superior a 800mz2, devem possuir area de recreagdo proporcional

ao nimero de compartimentos habitaveis*** em todas as unidades residenciais.

114 sequndo o Regulamento de Construcdes e Edificacdes — RCE, em seu Art. 122. O compartimento foi definido de
acordo com sua utilizacdo ldgica dentro de uma edificagdo, e serdo classificados em: (i) habitaveis; e (ii). Ndo
habitaveis. Os habitaveis sdo: dormitorios; salas; lojas e sobrelojas; salas destinadas a comércios, negécios e
atividades profissionais; locais de reunido. Ndo habitaveis: cozinhas e copas; banheiros, lavatérios e instalacoes
sanitarias; circulagdes em geral; depésitos para armazenagem; garagens; casa de maquinas; locais para despejo de
lixo; areas de servigos cobertas.
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Administracdo: em grupamentos com mais de sete unidades residenciais ou
com é&rea total da edificacdo superior a 800m2, podera, ou seja, ndo é obrigatorio, existir
um local para administracdo de todo o grupamento ou em cada edificacao.

O calculo para dimentionamento da area de recreacao deve seguir 0s requisitos
previstos no art.10 alinea “f” do Regulamento de Construgdes e Edificagdes — RCE,

conforme redagéo abaixo:

Art. 10. A edificacdo residencial multifamiliar possuira:

()

f) 4rea de recreacéo proporcional ao niimero de compartimentos**® habitaveis
nas edificagbes com mais de sete unidades residenciais ou area total da
edificacdo (ATE) superior a 800m?2 de acordo com as seguintes condicdes:

I- propor¢do minima de 1m?2 por compartimento habitavel, ndo podendo, no
entanto, ser inferior a 40mz;

I1- indispensavel continuidade, ndo podendo, pois, 0 seu dimensionamento
ser feito por adicéo de &areas parciais isoladas;

I1l- forma tal que permita, em qualquer ponto, inscri¢do de circunferéncia
com raio minimo de 2,5m;

IV- acesso através de partes comuns;

V- isolamento das passagens de veiculos e dos locais de estacionamento por
mureta com altura minima de 0,7m;

VI- ndo dar acesso e/ou ventilacdo ao local centralizado para coleta de lixo ou
dos residuos de sua eliminacéo;

VI1I- ndo ser localizada na cobertura da edificacdo.

()

Usos permitidos dentro do grupamento:

Em grupamento de edificagcbes residenciais ou mistas ndo € premitida
edificacdo destinada a qualquer outro uso (com excecdo das dependéncias de uso

comum do grupamento). A edificacdo mista deve:

e ter frente para logradouro publico;

e as lojas ou galerias com lojas devem ter acesso pelo logradouro publico.

Séo permitidas edificacdes de uso exclusivamente ndo residenciais dentro dos
grupamentos de edificacGes afastadas das divisas, desde que essas edificacbes se

destinem a recreacéo, creche, garagem e administracdo para atender ao grupamento.

Em grupamento com mais de 300 unidades residenciais em terreno sem testada
para logradouro publico, e quando ndo houver comércio em um raio de 500m, se faz

obrigatdrio a existéncia de lojas, de acordo com as regras do Decreto n° 322/1976.

115 Cf. Nota de rodapé n°.
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Plano Diretor Lei Complementar n°111 de 2011

A lei do PD traz em seu anexo uma tabela com os indices de ocupagdo do terreno por macrozona e bairro.

ANEXO ViI

INDICE DE APROVEITAMENTO DE TERRENO - IAT

_ Ocupagdo de Terreno
Centro - AC-1 Na AEIU do Porto| 5.0
ficam mantidos os
indices da
INCENTIVADA LC 101/09
Saude Na AEIU do Porto ficam
Gamboa mantidos os indices da
Santo Cristo LC 101/09
Caju 2.0
Av. Brasil 40
Catumbi 25
Estacio 2.5
Rio Comprido 2,5
Cidade Nova 11
S&o Cristovao Na AEIU do Porto
ficam mantidos os| Mantidos os indices da
indices da LC 73/2004
LC 101/09
Mangueira
Benfica
Vasco da Gama
Praca da Bandeira 35
Tijuca 3.5
Maracana 4.0
Vila Isabel 40
Andaral 40
Grajau 3.0
Manguinhos 1.5
Av. Brasil 40
Bonsucesso 3.0
Ramos 3.0
Olaria 3.0
Penha 4.0
Penha Circular 40
Bras de Pina 40
| _Higienopolis 3,0
Maria da Graga 3.0
Del Castilho 3.0

Inhadma 3.0
Engenho da 3.0
Rainha
acrozona  de| Bairos
Tomas Coelho 30
Jacaré 1.5
INCENTIVADA _S.Francisco Xavier 3.0
Rocha 3.0
Riachuelo 3.0
__Sampaio 3.0
Engenho Nove 3.0
Lins de 3.5
Vasconcelos
Méier 3.5
Cachambi 3.5
Todos os Santos 3.5
Engenho de 3.0
Dentro
Encantado 3.0
Abolicio 3.0
Filares 3.0
_Agua Santa 3.0
Fiedade 3.0
Vila Kosmos 3,0
Vicente de 3.0
Carvalho
Vila da Penha 3.0
Vista Alegre 3,0
Iraja | ~ 3.0
Rodovia Presidente| 4,0
Dutra & Av. Brasil
Colégio 3.0
Campinho 4.0
Madureira 4.0
Vaz Lobo 4.0
Quintino Bocaidva 3.0
_Cascadura 3.0
Engenheiro Leal 3.0
__Cavalcanti 3.0
Marechal Hermes 2.5
Bento Ribeiro 2.8
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INCENTIVADA

Oswaldo Cruz 2.5
Turiagu 2,5
Rocha Miranda 2.5
Hondrio Gurgel 25
Jacarezinho 1,5
Ribeira 1.5

Dutra

[ nd
Je 1€
1.5
1.5
Jardim Guanabara 1.5
Jardim Carioca 1.5
Praia da Bandeira 1.5
Cocota 1.5
Bancarios 1.5
Freguesia 15
Taua 1.5
Monerd 1.5
Portuguesa 1.5
Galedo 1.5
Cidade 15
{Universitaria
Guadalupe 1.5
Av. Brasil 40
Anchieta 1.5
Parque Anchieta 1,5
Ricardo de 1.5
Albuguerque
Coelho Neto 15
Av. Brasil 4.0
Acari 1.5
Av. Brasil 40
Barros Filho 1.5
Av. Brasil 40
Costa Barros 1.5
Parque Columbia 1.5
Rodovia Presidente| 4.0
Dutra
Pavuna 1.5
Rodovia Presidente| 4,0

Complexo do
Alemao 3.0
Maré 3.0
Av. Brasil 40
Cordovil 1.5
Av. Brasil e Av, 4.0
Das Missdes
Parada de Lucas 1.5
Av. Brasil Av. Das| 4,0
Missdes e Rod.Pres
Dutra
Vigario Geral 1.5
Av. Brasil el 40

Jardim América |

Rodovia Presidente

utra

Rodovia Presidente| 4.0
INCENTIVADA Dutra
Jacarepagua Exceto para as| 1.0
Anil areas de ZE-5, onde| 1.0
Gardénia Azul ficam mantidos os| 10
Curicica indices atuais 1.0
Cidade de Deus 1.0
Freguesia Mantidos os Indices da LC
Pechincha 70/04
Tanque
Taquara
Praca Seca 3.0
Vila Valqueire 3,0
Deodoro 2.0
Av. Brasil 40
Vita Militar 2,0
Av. Brasil 4.0
Campo dos 2,0
Afonsos
Jardim Sulacap 2,0
Magalhdes Bastos 2,0
Av. Brasil 4,0
Realengo 2,0
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e —

Av. Brasil 40
l. Padre Migue! 3.5
ASSISTIDA Bangu 3.5 Joa Exceto para as 10
senador Camara 3.5 areas situadas em
Gericing 35 CONDICIONADA ZE-5
Campo Grande Mantidos os indices da LC Hanhanga Eteto. pira: 8] 1.0
areas situadas em
T72/2004 ZE-5
Santissimo Barra da Tijuca Exceto para as 10
Senador Mantidos os indices da LC areas situadas em
Vasconcelos 7212004 ZE-5 e nla area
abrangida pela
!ghcaa[ba LC 104/09
“_'ms, Jacarepagua Exceto para as 10
Paciéncia 2.0 areas situadas em
Santa Cruz 2.0 ZE-5 e na area
Sepetiba 1.5 abrangida pela
CONTROLADA | Centro AC-2 15,0 . ';:S 104409 . .
7R3 35 ecreio dos ceto para as antidos os indices por
: Bandeirantes areas abrangidas/subzona na ZE-5
| Paqueta _ 1.0 o ipela LC 104/09
~ Macrozona  de| Baimos Observagles Indice de Aproveita Camorim Mantidos os indices
ocupacdo L do Terreno Vargem Pequena da LC 104/09
Santa Teresa 1.0 Vargem Grande Mantidos os indices
Flamengo *logradouros CB3 | 3,5- 4° : da LC 104/09
CONTROLADA Glona 35.4" Barra de Guaratiba 1,5
Calele 35 .4 Pedra de 15
S = Guaratiba
LAIBRIESAN 3.8 de| " Bairros ‘Indice de Aproveitamento
Cosme Velho 3.5 R k| [ ko s s
Botafogo 35 CONDICIONADA | Guaratiba 1.5
Humaita 35 Grumari APA
Leme 3' 5 Os indices definidos neste Anexo VIl indicam o limite maximo, por bairro, de aproveitamento
- de terreno sem aplicacdo de outorga onerosa, obedecidos os Indices e pardmetros mais
Copacabana - 3.5 restritivos estabelecidos na legislagdo urbanistica em vigor, de acordo com o §4° do art.38
Ipanema *logradourps CB3 | 3,5-4" desta Lei Complementar.
Leblon 3.5-4*
Jardim Botanico 15 Para todas as Areas de Preservacdo Ambiental (APAs) e Areas de Protegdo do Ambiente
Gavea 3 5 Cultural (APAC) prevalecem os indices estabelecidos nas legislagbes especificas.
Lagoa 3.5
Vidigal 3.9
Sdo Conrado 3.5
Recinha 1.5
Urca 1.0
Alto da Boa Vista 1,0

FONTE: Plano Diretor, Lei Complementar n°111/2011. Prefeitura Municipal do Reio de Janeiro, 2013. (tabelas em A3)
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Lei Complementar 72 de 27 de julho de 2004 - PEU Campo Grande

Os indices de ocupacéo do solo estdo regulamentados no artigo n° 68 desta lei e

a conceituacdo e definigcdo das formulas de aplicacdo dos parametros em seu artigo n° 9.

ANEXO 5 — Quadro VII

G ; Testada | Afastam.
ZONAS I-I'?‘ (unidade :/O Hote I:/“n' Min. Frontal I/P Q | Ics*
ou m) (%0) (m?) (m) (m) (%)
ZR-1 152 3o0u- - 360,00 12,00 3,00 10 180 0,30
ZR-2 1,5 3o0u- - 125,00 8,00 3,00 10 125 0,40
ZR-3 2,5 40U - - 125,00 8,00 3,00 10 125 0,40
ZR-4 3,0 8 ou - - 360,00 12,00 3,00 10 180 0,35
ZUM 2,0 4 ou - - 360,00 12,00 3,00 20 180 -
ZCS-1 | 25 4 0u - - 125,00 8,00 - 10 125 -
ZCS-2 | 35 8 ou - - 360,00 12,00 3,00 10 180 -
ZUPI 2,0 4 ou - - 600,00 15,00 5,00 20 300 0,50
ZEI 3,5 50u - - 1.000,00 20,00 5,00 20 - -
ZA-1 0,2 20U - 20 10.000,00 50,00 5,00 75 - 0,15
ZA-2 0,8 3oull 30 1.000,00 20,00 3,00 20 400 0,30
ZCA | 04| 2ou- 20 1.000,00 20,00 5,00 70 - Nao
exigido

Elaboracdo prépria. FONTE: LEI N°72 DE 2004. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro,

2013.

*Art. 68 §6° O Indice de Uso Comercial e de Servigos (ICS) fica alterado na ZR 2, ZR 3 e ZR

4, conforme pardmetros estabelecidos nos incisos deste paragrafo sexto.
Em seu art.9° define os conceitos do quadro acima:
IAT = indice de Aproveitamento do Terreno

G = Gabarito: corresponde ao nimero maximo de pavimentos permitidos ou a altura maxima da

edificacdo
TO = Taxa de Ocupacdo, sua férmula é:
TO = Area da Projecao Horizontal da Edificaco x 100 Area Total do Lote/terreno (S)

TP = Taxa de Permeabilidade, € a % a ser deixada livre de pavimentagcdo ou construcdo em

qualquer nivel

Q = Coeficiente de Adensamento, é o indice pelo qual se divide a &rea do terreno para se obter 0
nimero méximo de unidades residenciais permitidas no lote, este indice é dado pelo

zoneamento

ICS = Indice de Uso Comercial e de Servigos, define a 4rea maxima de comércio e servigos

permitida no lote, mediante a multiplicacdo do seu valor pela ATE
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Art. 35. Para efeito do célculo da ATE, poderdo ser computadas na area do
terreno as areas atingidas por recuos, condicionando-se tal cdmputo a
contrapartida de transferéncia de dominio, ao Municipio, deste trecho.

Art. 36. As partes da edificacdo ndo computaveis para efeito do calculo da
ATE sdo as relacionadas a seguir:

I - os pavimentos em subsolo, enterrados e semi-enterrados, (...);

Il - pavimento destinado exclusivamente a estacionamento e as &reas
destinadas a estacionamento nos demais pavimentos;

Il - saliéncias nas fachadas destinadas a elementos estruturais, a colocagdo
de aparelhos de ar condicionado, quebra-sois, jardineiras;

IV - varandas e sacadas, desde que suas areas ndo ultrapassem vinte por cento
da &rea Util da unidade;

V - terragos descobertos com qualquer destinacdo e situados em qualquer
nivel;

VI - apartamento do porteiro, medidores de luz e gas, portaria e sala de
administracdo do condominio;

VIl - caixas d’agua, casas de maquinas, equipamentos e instalacdes para
exaustdo e condicionamento de ar;

VIII - guarita com até seis metros quadrados de area coberta;

IX - edicula com até nove metros quadrados de area de construcao.

A formula da Area Total Edificavel é: ATE = indice de Aproveitamento do Terreno (IAT) X
area do lote/terreno (S), OU SEJA, ATE= IAT x S.

As diretrizes para modificacdo dos pardmetros das areas de especial interesse
estdo definidas nos art. 72 até 77 e exigem uma regulamentacdo especifica no ato da

construcdo de alguma edificacdo, e implementacéo de projeto para as areas.

Além deste quadro define outros parametros como vias internas, Cessao
gratuita, ao Municipio, de lote ou de edificacdo e respectivo lote destinados a

equipamento urbano comunitério publico, testada minima e area de recreacao.

Vias internas

Deverdo ter largura e extensdo proporcionais ao nimero de unidades servidas, e nao

poderéa exceder a 120m.
Largura minima das vias interiores:

- Grupamentos até 200 unidades residenciais: caixa de rolamento=5m e largura do

passeio=1,50 para cada lado;

- Grupamentos de 200 até 500 unidades residenciais: caixa de rolamento=6m e largura

do passeio=1,50 para cada lado;

- Grupamentos com mais de 500 unidades residenciais: caixa de rolamento=9m e

largura do passeio=2,00 para cada lado.
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Cessdo gratuita, ao Municipio, de lote ou de edificacdo e respectivo lote

destinados a equipamento urbano comunitario publico:

Segundo o art. 53 desta lei a area a ser doada a0 municipio sera de acordo com o

tamanho do terreno, conforme tabela.

Anexo — Quadro VIII

Tamanho do terreno (m?)

Unidades residenciais do

Obrigatoriedade de cessao

grupamento gratuita
até 10.000,00 Menos de 200 Isento
Maior que 10.000,00 Maior ou igual a 200 Um lote

Menor ou igual a 500

Qualquer area

Maior que 500
Menor que1000

Construgéo de uma escola e
seu respectivo lote

Maior ou igual a 1000

uma escola e seu respectivo
lote mais uma escola (e seu
respectivo lote) para cada mil
unidades, ou fracéo,
excedentes

FONTE: PEU S&o Cristévéo, lei n°73 de 2004. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013

Os lotes destinados a equipamento urbano comunitario publico e a escola deverdo

atender aos seguintes requisitos:

a) ter frente para logradouro publico e

b) area minima proporcional a area total do lote do grupamento conforme sua

destinagdo: lote destinado a equipamento urbano comunitario publico: 4%; lote

destinado a cada escola: 2% (n&o pode ser inferior a 2000m2).

c) testada minima deve obedecer as seguintes propor¢des: area do terreno inferior a

1000m2: 15m de testada; area do terreno igual ou superior a 1000m2 e inferior a

2000m2: 25m; s6 € permitido terrenos com aclividade ou declividade inferior a

10% em pelo menos 50% da &rea total do lote;

d) Nao ser atravessado por cursos d’agua, valas, corregos e riachos.

Art. 56. Os lotes exigidos no art. 54 desta Lei Complementar serdo
desmembrados do lote do grupamento ou estardo localizados até a
distancia maxima de mil metros, medido o percurso por logradouro

publico.

O disposto nesta lei para grupamentos de edificagdes aplica-se aos grupamentos

implantados em areas de terrenos continuos, sendo que o numero total de unidades sera

0 somatorio de suas unidades residenciais.
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Area de recreacio
e Edificacbes com até 12 unidades residenciais: isentas;

e Grupamentos com mais de 12 unidades residenciais: 3m2 por unidade (area

minima).
Lei Complementar n° 73 de 27 de julho de 2004 - PEU S&o Cristovéo

Os indices de ocupacdo do solo estdo regulamentados nos artigos n°48 a 53

desta lei, conforme quadro abaixo e conceituacdo apresentada.
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ANEXO 5 — Quadro IX

LOTE

ZONA 1 MiN.(m2)

TESTADA

MIN. (m)

USOS
PERMITIDOS

AFASTAMENT
O FRONTAL

(m)

TAXA DE
PERMEABILID
ADE MIN. (%)

ZR1-SC 125,00

8,00

a) residencial |

3,00

15

ZR2-SC 125,00

8,00

a) residencial I;
b) residencial II;
¢) comercial I;
d) comercial II;
e) servigos I;
f) servigos Il

3,00

15

ZCS-SC 125,00

8,00

a) residencial I;
b) residencial II;
¢) comercial I;
d) comercial II;
e) comercial Il1;
f) servigos I;
g) servicos Il;
h) servicos IlI;
i) industrial I,

3,00

15

ZUM 1- 125,00
SCe
ZUM 2-

SC

8,00

a) residencial I;
b) residencial II;
¢) comercial I;
d) comercial II;
e) comercial IlI;
f) servigos I;
g) servicos Il;
h) servicos IlI;
i) industrial I,
j) industrial I;
K) industrial I;

apenas na ZUM II

3,00

15

ZCA-SC

Ver detalhamento abaixo

ZR3-SC
= AEIS

Os parametros e indices urbanisticos para a ZR3-SC = AEIS (art.10) serao definidos
em projetos urbanisticos e em legislacOes especificas a serem elaborados pelos érgaos
municipais de urbanismo e de habitac&o.

do Rio de Janeiro, 2013.

Elaboracéo Propria. FONTE: PEU S8o Cristovao — SC, Lei n°73 de 2004. Prefeitura Municipal

Outros parametros de ocupagéo do solo estabelecidos por esta lei s&o:

Area Total de Edificagdo (ATE) e indice de Aproveitamento de Terreno (IAT)

A érea total da edificacio (ATE) = indice de Aproveitamento do Terreno (IAT)

X area do terreno (S), representada pela formula ATE = IAT x S.

Os IAT dos bairros da VII Regido Administrativa sdo dados de acordo com a

altura méaxima e o numero maximo de pavimentos definidos no gabarito (ver mapa).
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ANEXO 5 — Quadro X

Altura maxima (m) N.° maximo de pavimentos IAT (2)
11 3 15
14 (1) 3 + cobertura 1,5
15,50 4 2
21,50 6 3
39,50 12 55

FONTE: PEU Séo Cristovao, Lei n°73 de 2004. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.

(1) Na ZR1-SC (Zona Residencial 1-SC), as edificacdes poderdo ter altura maxima igual a
quatorze metros, para um maximo de trés pavimentos de qualquer natureza mais um pavimento de
cobertura. (2) Na ZR2-SC, o IAT maximo para usos de comércio e servigos no lote sera igual a setenta
por cento do IAT previsto para este lote.

Taxa de Permeabilidade

Art. 37. Ndo ha taxa de ocupacdo definida para os lotes dos bairros da VII
Regido Administrativa, devendo no minimo quinze por cento da area do lote ficar livre

de pavimentacdo ou de qualquer construcao, para garantia da permeabilidade do solo.

Gabarito
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Lei Complementar n° 97 de 10 de julho de 2009
Area minima livre do terreno

A lei ndo flexibiliza nem menciona este parametro, portanto, deve ser seguido

0 parametro do Decreto n° 322/1976.

Afastamento das divisas
Em seu art. 5° trata define que a ocupacdo do afastamento frontal, e a definigcéo
do n° de edificagdes ndo afastadas das divisas, dependem de analise, como observamos

abaixo:

art.5° § 3° A ocupacdo do afastamento frontal e 0 ndmero maximo de
edificagBes ndo afastadas das divisas do lote dependerdo da andlise quanto a
sua adequacao & morfologia local.

Afastamento entre os blocos das edificacdes habitacionais (art. 5°):

E dispensado o afastamento minimo entre blocos, quando ndo necessérios a
iluminacdo e ventilagdo dos compartimentos, para empreendimentos de HIS

beneficiados por esta lei.

Area de recreacdo, administracdo e areas comuns do grupamento
(art. 59):
e Grupamentos com mais de 100 unidades residenciais: deve destinar no
minimo 1m2 de area de recreacdo por unidade e grupamentos;
e Grupamentos com até 100 unidades residenciais estdo dispensadas de
possuir areas de recreacao.
e Os grupamentos, independente do tamanho e quantidade de unidades,

ndo precisam apresentar apartamento para zelador.

Vias internas:

Dispensa 0s grupamentos de apresentar uma extensdo maxima de vias
interiores, ndo prevendo largura de vias ou calgadas no corpo desta lei. O Decreto n°
30.084/2009 regulamenta a LC n° 97/2009 prevendo largura para vias internas e
calcadas, bem como as dimens@es das terminacGes (final das vias sem saida) das vias
internas, conforme anexo do decreto. Excetuando-se 0s casos previstos no art.2° inciso
111 do Decreto n°® 30.912/2009, que permite a ndo abertura de via interna no caso em que

“uma das edificagdes tiver frente para logradouro publico e distar até 40,00 m do
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mesmo € a outra estiver situada nos fundos desta”. As demais vias deverdo seguir

Largura das Vias Internas conforme o quadro abaixo.

ANEXO 5 — Quadro XI

Largura da caixa de

NUmero de unidades
rolamento (m)

Largura do passeio (m)

Até 200 5,00 1,50

De 200 a 500 6,00 1,50

FONTE: decreto n°30.084/2009. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.
Usos permitidos dentro do grupamento

N&o trata dos usos comerciais ou mistos nas edificacbes, nem afirma que o

empreendimento deve ser exclusivamente residencial.

Lei Complementar n° 40 de 20 de julho de 1999 - (modificada pela LC N.°
75 de 10/02/ 2005) — revogada

Area minima livre do terreno

A lei ndo flexibiliza, nem menciona este parametro, portanto deve ser seguido

0 parametro do decreto n°322/1976.
Afastamento das divisas

Esta lei dispensa que os grupamentos tenham um ndmero maximo de
edificacOes ndo afastadas das divisas e dispensa a presen¢a do afastamento frontal do
lote, ou seja, todas as edificagdes poderiam encontrar-se sem recuos dos limites do

terreno.
Afastamento entre os blocos das edificacdes habitacionais (art. 5°):

Esta lei ndo define um afastamento minimo entre os blocos de edificagdes,
porém nao dispensa a presenca dos prismas de iluminacdo e ventilacdo, conforme a lei
vigente. Esta regra é formulada de forma garantir um minimo de habitabilidade nas
habitagcdes. As regras para definicdo destes prismas estdo detalhadas no item “5 —
Unidade Habitacional” e sao definidas no Decreto n® 322/1976 e no RCE.

Area de recreacdo, administracéo e areas comuns do grupamento

A lei dispensava a presenca de areas de recreacdo, quando 0 grupamento
possuia até 100 unidades habitacionais, grupamentos com 101 até 200 unidades
habitacionais deveriam destinar uma area de 200m? para fins de recreacdo. E acima de

200 unidades habitacionais deveriam destinar 300mz2.
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Os grupamentos, independente do tamanho e quantidade de unidades, néo

precisam apresentar apartamento para zelador.
Vias internas

Dispensa 0s grupamentos de apresentar uma extensdo maxima de vias

interiores.
Usos permitidos dentro do grupamento

Né&o trata dos usos permitidos ou ndo dentro do grupamentos destinados para
Habitacdo de Interesse Social — HIS, nem afirma que o grupamento deve ser

exclusivamente residencial.

Além destas regras estabelecidas, em seu art.4°, remete a regulamentacao
especifica de certos parametros, porém esta legislacdo nao foi elaborada.

Art. 4° O Poder Executivo estabelecerad, em regulamentacdo técnica
complementar a esta Lei Complementar, as diretrizes e condicdes relativas a:
| - aprovacdo de projetos e licenciamento de obras;

Il - integracdo a morfologia do entorno;

111 - dimensionamento das vias interiores e acesso as edificaces;

IV - &reas comuns do grupamento;

V - localizacdo do lote a ser cedido, destinado a equipamento urbano
comunitario, no caso de terrenos com mais de dez mil metros quadrados.

3.4.  Area de Estacionamento e Guarda de Veiculos

Decreto n° 322 de 1976 (modificado pelo Decreto n° 25.701 de 2005) — para
qualquer edificacéo

Estabelece regras para estacionamento e guarda de veiculos em seus artigos n°
145 até 162. Abaixo, apresentamos as principais regras definidas por esses artigos sobre
estacionamento e guarda de veiculos para locais abertos, que é o caso dos
estacionamentos dos empreendimentos previstos nas leis que tratam de habitagdo de

interesse social.

O dimensionamento das areas de estacionamento serd de acordo com os dados
do Quadro XII ao passo que o minimo de vagas e quanto cada vaga deve possuir, no

minimo 25m2, encontra-se disposto no art. 156.
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ANEXO 5 — Quadro XII

O« ) VAGA POR UNIDADE

<k UNIDADE COM AREA | COMEARTIM

S s UTIL DE HABITAVEIS | A | B-1 | B2 | C D

Wo o

()] A 2

756 (Ztreefff\"e até 90me - 11| 11| 21 | 11| 11

E.':J =< B) (4reas C e D) : : ' ' '

2 § 61 até ATE 03 T1 | 11 | 21 | 11 | 11

9z 2 150m2 01 até 150m?

R (areas A e (4reasCe D) MAIS DE 03 2:1 2:1 31 2:1 2:1
l_

TR B)

a > : ATE 04 21 | 221 | 31 | 21 | 21

2
w2 Maior que 150m MAISDEO4 | 31 | 31 | 41 | 31 | 31

Elaboracdo propria. FONTE: QUADRO VII, Decreto n°322/1976. Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro, 2013.

LEGENDA QUADRO XIlI:

Area A:RA lell;

Area B-1: RA 11, IV, VI, VII, VI, IX, XXIIl e XXIV;

Area B-2: RAV;

Area C: RA X, X1, XII, X1, XIV, XV, XVI e XX;

Area D: RA XVII, XVIII, XIX , XXII. XXV e XXVI

Conforme § 6.° do art.152, as edificacOes de interesse social em areas situadas
nas XIV, XVI, XVII, XVIII, XIX e XXII Regides Administrativas, seguem o quadro

abaixo.

ANEXO 5 — Quadro XIII

UNIDADES RESIDENCIAIS COM AREA VAGA POR UNIDADE
UTIL
Até 50m? 1:4
Maior que 50m?2 até 70m? 1:3
Maior que 70m2 até 120m? 1:2
Maior que 120m?2 1:1

FONTE: Decreto n°322/1976. Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, 2013.
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Lei Complementar n° 72 de 27 de julho de 2004 - PEU Campo Grande
Estacionamento e guarda de veiculos

Trata desta matéria em seus artigos 62 a