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RESUMO

Introdugdao Durante décadas governos utilizam de politicas habitacionais
para objetivos econdmicos, onde teoricamente deveriam resolver o problema do
déficit habitacional, mas ndo o solucionam e ainda criam diversos problemas com
conjuntos habitacionais nas periferias das cidades. Centros urbanos possuem
infraestrutura adequada e potencial para habitacdo de interesse social, em nos seus
lotes e imoveis vazios ou subutilizados, os quais acabam sendo ignorados pelos
governantes que tratam das politicas habitacionais até os dias de hoje, a exemplo do
Complexo Aluizio Campos, localizado em Campina Grande, se trata de mais um
conjunto periférico. Objetivos Este trabalho busca propor diretrizes para o Plano
Diretor e Cédigo de Obras de Campina Grande visando uma politica habitacional
que utilize o potencial do bairro do Centro e seus vazios urbanos. Metodologia
Através do levantamento bibliografico de temas relevantes para o trabalho,
diagnosticos e analises do Complexo Aluizio Campos como um todo, analisando
também o uso e ocupacdo do solo e vacancia do bairro do Centro de Campina
Grande, em conjunto de simulagdes de implantagdo de unidades habitacionais nos
vazios do Centro. Resultados Foi possivel compreender a problematica das
politicas habitacionais, tanto no pais ao longo dos anos e atualmente, estudando o
Complexo Aluizio Campos e os diversos problemas espaciais, urbanisticos e sociais
causados por esse empreendimento. No bairro do Centro foi levantado o potencial
para a implantacao de unidades habitacionais de interesse social em seus vazios
urbanos, vazios estes que nas simulacbes foram alcancadas 816 unidades
habitacionais apenas nos pavimentos subutilizados do nucleo central. Conclusao O
trabalho demonstrou através dos resultados que foram alcangados, a formulagao de
diretrizes interligadas que podem contribuir para execu¢do de uma politica
habitacional voltada para o Centro da cidade, utilizando dos vazios e da
infraestrutura presente, amenizando os problemas dos programas habitacionais

predominantes.

PALAVRAS-CHAVE: Politicas habitacionais. Centros Urbanos. Vazios Urbanos.

Aluizio Campos.



ABSTRACT

Introduction For decades governments have been using housing policies for
economic purposes, where theoretically they should solve the housing shortage
problem, but they do not solve it and they still create various problems with housing
estates on the outskirts of cities. Urban centers have adequate infrastructure and
potential for housing of social interest, in their lots and empty or underutilized
properties, which end up being ignored by the rulers who deal with housing policies
to this day, such as the Complex Aluizio Campos, located in Campina Grande, this is
another outskirt neighborhood. Objectives This work seeks to propose guidelines for
the Campina Grande Master Plan and Building Code aiming at a housing policy that
uses the potential of the Center neighborhood and its urban voids. Methodology
Through a bibliographic revision of relevant topics for the work, diagnostics and
analyzes of the Complex Aluizio Campos as a whole, also analyzing the use and
occupation of the Center neighborhood of Campina Grande, together with
simulations of housing units in the urban voids of the same area. Results It was
possible to understand the problem of housing policies, both in the country over the
years and nowadays, studying the Complex Aluizio Campos and the various spatial,
urban and social problems caused by these policies. In the Center neighborhood, the
potential for the implantation of social housing units in the detected urban voids,
voids used in the simulations reached 816 housing units in the underused floors of
the central core. Conclusion The work demonstrated through the results that were
achieved, the formulation of interconnected guidelines that can contribute to the
implementation of a housing policy focused on central area of the city, using the
voids and the present infrastructure, alleviating the problems of the predominant

housing programs.

PALAVRAS-CHAVE: Housing Policies. Urban Centers. Urban Voids. Aluizio

Campos.
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1. INTRODUGAO

Localizado na Paraiba, Campina Grande é o segundo maior municipio do
estado e se destaca por ser um dos maiores polos tecnolégicos do Brasil (ALMEIDA,;
SILVA; SOUZA, 2017), acabando por ser um atrativo para a comunidade cientifica e
estudantil. Segundo o IBGE (2018), apresenta populagdo de 407 mil habitantes e
esta em constante crescimento. Portanto, por se tratar de uma cidade em
desenvolvimento, passa pela expansdo da sua malha urbana através de
espraiamento, processo de crescimento da cidade de maneira horizontal, que ocorre
por diversos motivos, sendo um deles a segregagao imposta (ANDRADE; LIMA;
LOUREIRO, 2016), na qual as camadas mais vulneraveis da sociedade estao sendo
alocadas para areas periféricas da cidade, fazendo com que parte das areas centrais
que dispdem de infraestrutura bem estabelecida e espagos vazios, ndo sejam
aproveitadas para para construgao de habitagbes de interesse social.

Uma das consequéncias causadas por esta expansdo € justamente o
aumento da ociosidade de certos lotes e edificagdes denominadas como vazio
urbanos. Estes vazios sado locais abandonados ou subutilizados os quais sao
primordiais como instrumentos para o combate no déficit habitacional, por serem
espacgos que podem ser utilizados para construgao de novas unidades habitacionais
(BRASIL, 2005).

Em 2009 o Governo Federal langa o primeiro programa Minha Casa Minha
Vida (MCMV), apresentado pelos governantes e visto pela populagdo em geral como
o principal meio para combater o déficit habitacional através da construcdo de
imoveis. Até o final do ano de 2018 foram contratadas mais de 5.5 milhdes de
unidades, destas sendo entregues pouco mais de 4 milhdes (BRASIL, 2019). Além
disso, segundo o ex-ministro Alexandre Baldy, ndo foi suficiente para fazer o déficit
cair, pelo contrario, cresceu em 0,3%, algo que ele atribui a crise econdmica em que
0 pais esta passando (BRASIL, 2018)

Campina Grande, assim como outras cidades brasileiras, apresenta uma
realidade na qual o déficit habitacional € um dos grandes problemas a serem

combatidos em relagdo ao meio urbano, pois de acordo com a Fundagido Joao
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Pinheiro (2013) o déficit no territério campinense € de mais de 40 mil moradias, num
espectro de 6 milhdes em todo Brasil (FJP, 2018).

Através do MCMV, diversos projetos espalhados pelo Brasil visam mitigar o
déficit habitacional, e em Campina Grande isso esta sendo proposto com o
Complexo Habitacional Aluizio Campos. Segundo a prefeitura, € o maior conjunto
habitacional ja construido no Brasil, contendo 4100 unidades habitacionais e
diversos equipamentos publicos. Empreendimento este amplamente ovacionado
pelas esferas do poder publico (CAMPINA GRANDE, 2018).

No entanto, o Complexo Aluizio Campos nos permite levantar diversos
questionamentos urbanisticos e projetuais em relagdo ao mesmo. Primeiramente em
relacdo a sua implantagao, feita a cerca de 10 km do centro da cidade, que pode vir
a gerar graves problemas urbanos e sociais, que deveriam ter sido pensados pelos
responsaveis desde a sua concepg¢ao. Problemas como a dependéncia da malha
urbana preexistente, pela falta de comércios e servigos no local e dificuldades
relacionadas a mobilidade urbana. Isso pode ser relacionado diretamente com a
periferizacdo, dos complexo que causando espraiamento devido sua localizagao.
Outro questionamento a respeito do setor habitacional do empreendimento é o de
como a morfologia do conjunto se mostra, com problemas relacionados a falta de
comércios e servicos, a proépria arquitetura das unidades habitacionais e de como
elas foram implantadas (MIRANDA et al., 2019).

Em contrapartida ao Complexo Aluizio Campos, o bairro do Centro de
Campina Grande apresenta potencial para que habitacdo de interesse social seja
implantada no bairro. De modo que, a infraestrutura ja presente, a variedade de usos
existentes e a acessibilidade em relagdo a mobilidade, sdo pontos contrastantes com
0 que o complexo dispde para seus futuros moradores.

Partindo da problematica que foi identificada, o trabalho tem como objetivo
geral, propor diretrizes para que possam ser realizadas politicas habitacionais
voltadas para o centro da cidade. Para que a pesquisa atenda a sua finalidade, seus
objetivos especificos sado analisar o Complexo Aluizio Campos como politica
habitacional levando em consideragdo os aspectos econdmicos, sociais e
urbanisticos, visando uma forma de contribuir com o entendimento dos possiveis

impactos desse empreendimento no municipio de Campina Grande, tendo em vista,
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como estdo sendo construidas nossas cidades; classificar, quantificar e analisar os
vazios urbanos presentes no centro; verificar a possibilidade da insercao de

unidades habitacionais neste bairro através de simulagdes com mapas tematicos e

tabelas.
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2. REFERENCIAL TEORICO

Neste capitulo, sdo apresentadas analises de um conjunto de obras e estudos
de diversos autores que abordam temas referentes ao Planejamento Urbano,
tratando de conceitos e como ele se modificou ao longo dos anos; Politicas
Habitacionais, com um apanhado histérico detalhado das politicas habitacionais que
o Brasil teve de 1946 a 2016, em conjunto com analises de tais politicas; Déficit
Habitacional, cenario nacional de como se caracteriza e qual € o cenario atual no
Brasil; Espraiamento Urbano, serdo explorados conceitos, causadores e efeitos na
sociedade e nas cidades; e, Vazios Urbanos, caracterizando-os explorando seus
impactos e potencialidades, estes sendo o suporte para que a construcdo deste

trabalho de conclusdo de curso seja possivel.

2.1. Planejamento urbano

As cidades sao espagcos muito complexos, com as mais diversas
caracteristicas sociais, econdmicas, culturais, publicas e privadas interagindo
simultaneamente a todo momento, assim estabelecendo o meio urbano para que
nos, individuos, possamos viver e nos relacionar em sociedade, uma sociedade que
apresenta varias necessidades e problemas que precisam ser sanados.

Para que as cidades continuem exercendo as suas atividades ao longo do
tempo, seja a curto, médio ou longo prazo, é fundamental e necessaria a existéncia
do planejamento urbano, que se trata do estudo e do “conjunto de medidas
tomadas para que sejam atingidos os objetivos desejados” (DUARTE, 2013, p.27).
Tais objetivos devem favorecer as cidades a fim de atender suas demandas, onde
0s responsaveis pelo planejamento devem considerar inumeras caracteristicas das
mais diversas areas, pois para que seja feito, a multidisciplinaridade deve estar

presente durante todo o estudo:

O importante para que vocé entenda o planejamento urbano € que ele ndo
pode ser restrito a uma disciplina especifica. Nesse sentido, o campo se
abre para conhecimentos e metodologias que abrangem aspectos da
sociologia, da economia, da geografia, da engenharia do direito e da
administragéo. (DUARTE, 2013, p. 26).
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O planejamento urbano, assim como outros estudos que sao aprimorados
com o passar dos anos, passou por modificagcdes para lidar com a complexidade que
vem a ser tratada pelos gestores e urbanistas (LING, 2016a), os quais sdo os
responsaveis por trazer as propostas do que acreditam ser o melhor a ser feito para
a cidade. Uma dessas transformacdes ocorreu no inicio do século XX, Quando a
industria automobilistica comegou a tomar forga, popularizando o uso do transporte
individual.

Os encarregados pelo planejamento na época optaram por adotar uma
proposta rodoviarista, onde os veiculos de uso individual eram a prioridade no
desenho urbano das cidades, proporcionando que obras fossem executadas em
funcao dos carros, o que é replicado e produzido em massa em nossas cidades até
os dias atuais, tendo como consequéncia uma reducdo drastica em espacos
destinados para a maior parte da populagdo das cidades, os pedestres (JACOBS,
2014).

Ling (2016a) também traz o ponto que no mesmo periodo temos o advento do
modernismo, que veio tratar a arquitetura e as cidades como verdadeiras maquinas.
Como consequéncia para que a maquina “funcione”, os responsaveis passaram a
utilizar como ferramenta de planejamento urbano o zoneamento euclidiano. Segundo
Saboya (2018) é a divisdo municipal em areas onde sao regulados varios indices e
aspectos construtivos, com diretrizes especificas para cada uma dessas areas,
principalmente o uso e ocupacdo do solo, definindo principalmente onde era
permitido ou ndo a implantacdo de determinados usos. Este zoneamento tem a
finalidade de direcionar o funcionamento e os demais objetivos tracados para a
cidade por aqueles que realizaram o planejamento urbano, com a premissa de
ordenar as cidades.

As mudangas decorrentes do modernismo, de como eram guiados € o modo
que os instrumentos criados para realizagdo de planejamentos urbanos eram
aplicados, estavam presentes em diversos paises durante o século passado,
inclusive no Brasil, aqui sendo aplicados em varias cidades como o Rio de Janeiro,
Sao Paulo e mais evidente com o desenho rodoviarista do arquiteto e urbanista
Luacio Costa do Plano Piloto de Brasilia (Figura 01), o qual apresenta as

caracteristicas do planejamento urbano da época, com zoneamento detalhado do
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uso e ocupacao do solo, desde onde eram localizadas residéncias e mansoes, até

zooldgico e areas para circo (LING, 2016a).
Figura 1 - Lista do zoneamento do Plano Piloto de Brasilia de Lucio Costa (1957).
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Esta maneira de como o planejamento urbano vinha sendo feito pelos

urbanistas e gestores, passou a ser questionada por varios autores, como por
exemplo a ativista politica Jane Jacobs (2011), que no seu livro Morte e Vida de
Grandes Cidades, criticava o que ela denominava de organizagéo vertical, que pode
ser interpretado como decisdes centralizadas, onde as medidas s&o tomadas por

poucos especialistas e que para ela isto se mostrava ineficiente e insuficiente:

Nesse tipo de planejamento, ndo basta que os administradores de vaérias
areas conhecam servigos e técnicas especificas. Eles precisam conhecer, e
conhecer a fundo, lugares especificos. Sé super-homens conseguiriam
entender uma cidade grande por inteiro, ou como um grupo de bairros, com
o detalhamento necessario para orientar medidas construtivas e evitar
medidas impensadas, gratuitas, destrutivas. (JACOBS, 2011, p. 272).

Assim como Jacobs, o vencedor do prémio nobel de economia, Friedrich
Hayek, também traz questdes sobre a existéncia do planejamento em suas obras,
mas nao se o planejamento deve ser feito ou ndo, mas questiona “quem” deveria
realizar o planejamento dizendo “se o planejamento deve ser feito de forma
centralizada, por uma autoridade unica [...], ou se ele deve ser dividido entre varios
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individuos.” (HAYEK, 2013, p. 01). Ambos levantam discussbes acerca da
descentralizacdo na elaboragcdo das diretrizes de como as cidades deveriam se
comportar.

Questionamentos sobre como era realizado o planejamento urbano,
acabaram trazendo reformulagdes na sua elaboracdo como um todo. No Brasil na
década de 60, grupos de pressdo de varios setores que trabalhavam para uma
reforma urbana ser realizada no pais vieram ganhando forga, tornando o problema
de habitagcdo no pais algo evidente. Em resposta a isto foi incluido na Constituicéo
no ano de 1988, “um capitulo especifico para a politica urbana, que previa uma série
de instrumentos para a garantia [...] da democratizagao da gestao urbana.” (BRASIL,
2001, p. 21).

Alguns anos depois da inclusdo do capitulo na Constituicdo Federal de 1988,
o qual daria inicio a reforma urbana no Brasil, ele veio a ser endossado no ano de
2001 com a aprovacgao da lei N° 10.257, a qual se autodenomina como Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001), com o intuito a regulamentagdo dos artigos 182, que visa
garantir a fungéo social cidade e da propriedade urbana, e do 183, que proporciona
a regularizagao fundiaria através do usucapiao de imoveis.

Para isto, passou a ser exigido dos municipios brasileiros com mais de 20.000
habitantes, a implementagcdo de novos Planos Diretores, instrumento de
desenvolvimento e expansdo das cidades, que desta vez “devem contar
necessariamente com a participagdo da populagdo” (BRASIL, 2001, p. 40). Isso
deveria mudar completamente as cidades brasileiras, reformulando o planejamento
urbano e comecgando a horizontalizar as decisdes e objetivos de uma quantidade
expressiva de municipios, algo que até o final dos anos 70 nao funcionava assim,
onde o planejamento urbano mais tradicional, até entdo, ainda se mostrava

centralizador e ineficiente:

Naquele momento, com as limitagdes do poder legislativo e a desarticulagao
da sociedade civil, o planejamento urbano foi produzido “no gabinete”,
enquadrado e limitado pela visdo centralizadora e tecnocratica que
dominava o sistema de planejamento do pais como um todo. (BRASIL,
2001, p. 40).

Para que a mudanga nos novos Planos Diretores fosse possivel, eles

deveriam conter diretrizes gerais que vao além dos dois artigos previstos na
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constituicdo, de modo que fossem colocadas metas que devem ser aplicadas a
esferas federais, estaduais e municipais, através de um conjunto de varios
instrumentos que servem como uma caixa de ferramentas para que as politicas
urbanas sejam exercidas, como por exemplo os planos diretores nos municipios.
Estes instrumentos previstos, devem ser utilizados de maneira democratica,
onde a participagdo popular passa a ser cada vez mais explorada no planejamento
urbano das cidades (BRASIL, 2001), utilizando como exemplo mais uma vez o0s
Planos Diretores, que deve ter a populacdo ao seu lado desde a sua formulacéo,
negociagao, implementacgéo e até as revisdes futuras referentes ao mesmo, de modo

que:

[...] a gestao da cidade sera democratica a partir da constituicdo de 6rgaos
colegiados de politica urbana, debates, audiéncias, consultas publicas,
conferéncias, planos e projetos de lei de iniciativa popular, referendos e
plebiscitos.(OLIVEIRA, 2001, p.19)

Para que as melhores decisdes sejam tomadas, a populagao deve expor seus
pontos de vista e suas experiéncias em relacdo a cidade, fazendo com que os
problemas sejam identificados e solucionados de modo que a sociedade participe e
concorde com as agdes tomadas para chegar aos objetivos do planejamento criado.
Pois nédo existe nenhum conhecimento que possa substituir o conhecimento local
para realizacdo de planejamento por mais bem elaborado que ele seja (JACOBS,
2011), mostrando que, ndo adianta um grupo de especialistas planejando a cidade
de forma centralizada sem sequer consultar os individuos que vao ser os mais
afetados pelas politicas urbanas tragcadas, dado que “Eles podem adquirir boa parte
das informagdes de que precisam com ninguém sendo os préprios moradores do
lugar, pois ndo ha quem saiba mais a respeito.” (JACOBS, 2011, p. 272).

O planejamento urbano, que veio se modificando ao longo dos anos, atuou
em varias questdes que influenciam as cidades, uma delas é a de como deve ser
tratado o acesso da populagdo a moradia nas cidades brasileiras. Isto vem sendo
feito de diversos modos no decorrer da histéria, seja de maneira centralizadora,
apenas contando com o estado para tratar desta questdo ou de uma forma
descentralizada, onde a populacao e o setor privado possam fazer parte da solugao.

Desta forma sao tragadas as diretrizes e planos no planejamento urbano das

cidades, que por vezes visam apenas o curto prazo com foco em uma escala menor
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ou o longo prazo que de modo que visa o impacto em toda cidade. Uma dessas
decisbes tomadas no planejamento urbano que afetam fortemente o futuro das
cidades, sao as politicas habitacionais que sao implementadas, as quais afetam nao

s6 as familias contempladas por tais politicas mas também a cidade como um todo.

2.2. Politicas habitacionais no Brasil

Para compreendermos a situacao atual das questdes habitacionais, devemos
primeiramente olhar para tras e entender o que ja foi feito nas ultimas décadas em
relacdo as principais politicas habitacionais, como elas foram implementadas e os

resultados que elas trouxeram ao longo dos anos para o pais.

2.2.1. Fundagao da Casa Popular

Uma das principais bases para politica habitacional no Brasil se trata da
Fundacéo da Casa Popular (FCP), que foi criada em 1946 pelo Presidente Eurico G.
Dutra, onde o governo teria como o principal intuito de proporcionar a casa propria,
seja na zona urbana ou rural, para parte da populagédo de baixa renda, além disso a
FCP também realizava em “segundo plano” os servigos de assisténcia técnica para
areas rurais e realizagdo de obras urbanisticas referentes a saneamento e energia
por todo pais (DIAS, 2008).

Tabela 1 - Casas e conjuntos construidos pelo tamanho das cidades pela FCP até 1960 no Brasil

Tamanho das cidades Casas construidas % Conjuntos construidos %

Até 5.000 836 5 22 15
5.000 a 10.000 914 5 24 17
10.000 a 20.000 1.109 7 22 15
20.000 a 50.000 2.586 15 35 25
50.000 a 100.000 2.157 13 19 13
Mais de 100.000 9.362 55 21 15
Total 16.964 100 143 100

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados de Azevedo e Andrade (2011)

Durante o periodo que a FCP se manteve ativa, € possivel ver através da

tabela 1 quais foram as cidades mais beneficiadas, as grandes cidades, aquelas
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com mais de 50 mil habitantes, sendo beneficiadas com 68% de todas as casas
construidas em contrapartida aos 32% das cidades menores, com menos de 50 mil
habitantes, muito disso se deu por conta do éxodo rural, ainda que recente,
aumentava a demanda por moradia nas grandes cidades. Mas ao olharmos para
quantidade de conjuntos habitacionais construidos a situagéo se inverte, com 72%
deles se encontrando nas cidades menores e apenas 28% nas grandes cidades, no
qual pode ser feita a relagcédo a disponibilidade do solo para constru¢ao de conjuntos
seria maior em municipios menores, algo que nas cidades maiores a construgao de
casas individuais seria mais exequivel (AZEVEDO; ANDRADE, 2011).

Mudando a escala dos municipios para as regides, através da tabela 2 que
agrega a analise em torno de quais regides as atividades da FCP estavam mais
presentes, mostrando a concentragao da constru¢do de moradias de 70% na regido
sudeste, n&o apenas para as grandes cidades, mas sim para a regido sudeste como
um todo. E é possivel afirmar que um dos motivos disso acontecer se deu pelo
aumento populacional nas cidades da regido através do éxodo rural, fazendo com

gque aumentasse a demanda por habitagcédo no local.

Tabela 2 -Casas e conjuntos construidos por regido pela FCP até 1960

Tamanho das cidades Numero de casas % Conjuntos construidos %
Norte - - - -
Nordeste 2.317 14 31 22
Centro-Oeste 1.860 11 10 7
Sul 11.837 70 84 60
Sudeste 950 5 18 11
Total 16.964 100 143 100

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados de Azevedo e Andrade (2011)

Enquanto os servicos da FCP aconteciam, ela passou por dificuldades do
inicio ao fim, quando encerrou suas atividades em 1964. Azevedo e Andrade (2011)
exemplificam algumas destas dificuldades, dando destaque aos problemas
intrinsecos ligados a politica com natureza paternalista, populista, que era realizada
pelo governo através da FCP.

Isso fez com que “popularizagdo” do assunto referente aos problemas

habitacionais, a baixa capitalizagdo por parte do governo e o baixos custos dos
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servigos realizados, fez com que o programa tomassem proporgdes maiores do que
0 governo poderia ser capaz de manter, pois ser contemplado pelo FCP que passam
‘a imagem da época de que a casa propria era quase um
prémio.”(AZEVEDO;ANDRADE, 2011, p.20.), onde o subsidio estatal era quase total
nos custos das moradias, tornando-a inviavel do jeito que a politica habitacional
estava sendo realizada, levando o FCP a uma crise.

Algumas mudangas tentaram ser feitas no FCP durante sua crise, mas nao
obtiveram sucesso para sanar os problemas deste populismo, isso fez com que ao
longo de sua atuagao, poucas moradias fossem entregues pela FCP, Azevedo e
Andrade (2011) estimam cerca de apenas 900 moradias por ano, entregando cerca
de 19.000, onde a estimativa era de mais de 3.600.000 moradias. Onde muitas das
habitagcdes entregues nos conjuntos habitacionais ja eram construidas nas periferias
das cidades, mostrando que o aumento da malha urbana aqui se deu através de
como a politica habitacional era executada.

Muito desta crise pode ser atribuido a um motivo que acaba sendo repetido
ao longo da histéria, onde “Aos governos populistas n&o interessava ‘resolver o
problema’, ou equacionar os termos da solugdao, mas, antes, dele derivar dividendos
politicos, quer sob a forma de votos, quer de prestigio” (AZEVEDO; ANDRADE,
2011, p.34.), pois se manter no poder acaba sendo maior do que de fato solucionar a

crise da Fundacgao Casa Popular.

2.2.2. Banco Nacional de Habitacao

A queda do governo de Joao Goulart em 1964, evento que ocasionou um
periodo muito conturbado em termos politicos e sociais, trouxe de imediato a
extincdo do FCP, fazendo com que o Brasil ficasse sem nenhuma resposta para as
questdes levantadas dos movimentos sociais a respeito de politicas habitacionais no
cerne do planejamento do Governo Federal, gerando mais inquietagdo de parte da
comunidade civil que organizava tais pautas.

Ainda no ano de 1964, o entdo presidente Castelo Branco langa como o seu
primeiro grande plano para o pais a criagdo do Banco Nacional de Habitagao (BNH)

em conjunto do Sistema Financeiro de Habitagcado (SFH), que teve inicialmente uma
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certa esséncia populista, por conta de como foi utilizado feito estratégia politica para
acalmar as massas e conseguir seu apoio para fortalecer o regime.

Medidas foram tomadas para criacdo da base do BNH, a principal delas
sendo como seria tratada a questao dos subsidios, os quais acabaram se mostrando
como um problema para a FCP. Para tentar contornar tal problema, o BNH teria
inicialmente como capital para executar suas atividades, 1% dos salarios de todos os
funcionarios empregados como CLT. O valor era equivalente a cerca de 1 milhdo de
cruzeiros, e funcionaria como financiamento, uma linha de crédito com juros baixos,
onde buscava gerar retorno financeiro para o governo, algo que para Rolnik (2015b)
se tratava de uma politica desenvolvimentista. Azevedo e Andrade (2011) confirmam

quando dizem que essa nova politica habitacional também visava:

A geracdo de novos empregos, a mobilizacdo da construcdo civil para
atenuar a crise econdmica e as vantagens taticas de sua utilizacdo para
sanar crises localizadas tiveram bastante peso na concepcéo da politica e
foram, desde o inicio, percebidos como um dos seus papéis principais
(AZEVEDO; ANDRADE, 2011, p.41.)

A outra questéo era a de trazer agentes do setor privado para fazer parte do
plano instituido pelo governo, eles respondiam a um centro decisério unificado
participando em uma parte dos segmentos estabelecidos pelo BNH, mas auxiliando
desde a captacgao de recursos até as etapas de execugao e venda das moradias nos
demais.

O BNH apresentava trés segmentos que se diferem por conta da renda
familiar daqueles que seriam beneficiados e dos agentes que seriam responsaveis
pelo financiamento das obras. Esses segmentos eram os de: mercado popular, de
um a trés salarios minimos que posteriormente foi ampliado para cinco, tinham como
os agentes responsaveis as Companhias Habitacionais (COHABS), sejam elas
estaduais ou municipais; o mercado econémico, familias entre trés e seis salarios
minimos com os agentes sendo as cooperativas habitacionais sem fins lucrativos; e
por fim, existia o segmento que era referido como mercado médio, onde a faixa
minima de renda familiar era de seis salarios minimos, aqui os agentes privados e
outras instituicdes formavam o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE), que seriam responsaveis pelo financiamento (AZEVEDO; ANDRADE,
2011).
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Este meio de capitalizagdo através do BNH e a divisdo por segmentos daria
inicio a financeirizagdo da moradia através das politicas habitacionais (ROYER
2009), tornando-se comum para 0s proximos governos nos anos seguintes.

Mesmo seguindo caminhos diferentes do seu antecessor, nos primeiros anos,
o BNH passou por dificuldades principalmente devido a inadimpléncia que vinha
crescendo, o que acabava dificultando o financiamento, sendo que o BNH continuou
vigente como principal instrumento da politica habitacional no pais. Ele veio a se
consolidar em uma escala bastante expressiva com um total de 438.015 unidades
financiadas através do SFH, apenas nestes primeiros anos no periodo de
1964-1969. Apesar das adversidades relacionadas as inadimpléncias, o alto numero
de unidades se deu pelo fato dos recursos do BNH estarem quase que
exclusivamente voltados para a produgcdo e comercializacdo das habitacdes
(AZEVEDO; ANDRADE, 2011).

A quantidade de unidades habitacionais financiadas e a crise causada pela
inadimpléncia, fez com que um outro problema fosse identificado no sistema pelo
governo, o de que “ndo bastava apenas construir casas: era preciso dota-las de
infraestrutura adequada” (AZEVEDO; ANDRADE, 2011, p.62). Foi identificado que
muito das inadimpléncias eram relacionadas justamente a falta de infraestrutura
dessas habitagdes. Isso fez com que nos anos seguintes o governo passasse a
dotar as moradias de abastecimento de agua e saneamento basico adequado
através do Plano Nacional de Saneamento (Planasa), medida significativa nas
questdbes de como as politicas urbanas e habitacionais como um todo estavam

relacionadas.

A expansao das atividades “urbanas” do BNH recebeu, por outra parte,
impulso expressivo a partir de 1971. Em 1972 é criado o projeto CURA —
Comunidade Urbana para Recuperagdo Acelerada — que se propde
racionalizar o uso do solo urbano, melhorar as condigées de servigos de
infraestrutura das cidades e corrigir as distorgdes causadas pela
especulacao imobiliaria. (AZEVEDO; ANDRADE, 2011, p. 64)

Este projeto tinha como metas, eliminar a capacidade ociosa dos
investimentos urbanos; racionalizar investimentos de infraestrutura; promover o
adensamento da populagdo urbana e integrar a execug¢ao de obras urbanas, isso fez
com que o quadro dos recursos destinados ao BNH mudasse de maneira drastica

(tabela 3) passando de 4,1% em 1969 até uma maxima de 34% em 1976.
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Tabela 3 - Distribuicao das aplicagdes anuais do BNH por grupos de programa por porcentagem
1969 - 1978

1969 70 71 72 73 74 75 76 77 78
Habitagdo 93,2 | 86,7 | 756 | 72,7 | 56,1 | 59,8 | 57,2 | 48,4 | 62,8 | 66,9

Desenvolvimento
4.1 6,7 4,8 9,4 19,7 | 25,2 | 29,7 | 34,0 | 30,2 | 28,0

urbano

Operacgoes

especiais 2,7 6,6 19,6 | 17,9 | 24,2 | 15,1 | 13,1 | 17,6 7,0 51
Total 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados de Azevedo e Andrade (2011)

Por sua vez, o CURA por mais que tenha sido fundamental para
implementagdo de infraestrutura no pais, acabou trazendo efeitos colaterais. Um
deles foi o fato de que varios municipios ndo conseguiriam adotar plenamente os
programas pois o retorno que era previsto acabava nao sendo atingido, e o outro
que estava diretamente ligado a um dos pontos que o projeto que previa combater, a
especulacdo imobiliaria, pois os lotes vazios que estavam nas areas que seriam
atendidas pelo CURA, iriam se valorizar imensamente da infraestrutura que seria
instalada no local. Mas apesar de tudo “o BNH se consolidou, ndo s6 como um
banco habitacional, mas também como agéncia publica, de vocagédo urbana.”
(AZEVEDO; ANDRADE, 2011, p.67).

A construgcdo de moradias, que antes era o foco da politica habitacional,
decaiu por conta das inadimpléncias crescentes e da ampliacdo dos rumos que o
BNH estava tomando com o desenvolvimento urbano, onde o investimento em
habitacdo passou de 93,2% em 1969 para um minimo de 48,4% em 1976 (tabela 3).
Isso fez com que fosse feita uma inversao drastica de quem estava de fato sendo
contemplado pelo BNH. Comparando o periodo de 1964-1969 com 1970-1974
(figura 2), onde o segmento do mercado popular passou de 40,69% para apenas
12,02% e segmento referente ao mercado médio que representava as familias com
seis salarios minimos ou mais chegou a 63,28% do total dos financiamentos
realizados naquele periodo, onde apenas os agentes privados tinham permissao de

para atuar.
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Figura 2 - Grafico comparativo do financiamento por segmentos nos periodos de 1964-1969 e
1970-1974.
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Fonte:Elaborado pelo autor com base nos dados de Azevedo e Andrade (2011)

Isso aconteceu pois foi constatado que a maioria dos inadimplentes estavam
no segmento do mercado popular, fazendo com que os financiamentos fossem
destinados para os segmentos de menor risco de inadimpléncia (AZEVEDO,;
ANDRADE, 2011). Criando essa disparidade entre os dois periodos, onde
inicialmente os mais beneficiados eram aqueles que mais precisavam, os que tinha a
renda menor que trés salarios minimos mas que de certo modo ainda estava em
equilibrio com os demais. Equilibrio esse que deixou de existir no periodo seguinte,
pois para contornar a quantidade de inadimplentes, o governo fez com que o agente
responsavel pelo segmento do mercado popular, as COHABS, passassem a atender
as faixas de renda de trés a cinco salarios, fazendo assim com que a figura do
inadimplente praticamente desaparecesse, onde o0 governo, através de um artificio,
acabou excluindo mais ainda aqueles deveriam ser os principais beneficiarios das
politicas habitacionais.

Muitos conjuntos habitacionais continuaram a ser criados nas periferias das
cidades assim como no periodo do FCP. Todos eles planejados e consentidos pelo
poder publico. Um exemplo deles é o Conjunto Alvaro Gaudéncio de Queiroz,
construido em 1980 na periferia da cidade de Campina Grande - PB. Se trava de um
conjunto com 3.000 unidades construidas mas a infraestrutura, agua, esgoto e
eletricidade, ndo chegou a ser concluida (LIMA, 2014).

Problema relacionado ao que foi dito dos municipios ndo conseguirem atingir

as metas do CURA. Isso impossibilitou que as casas fossem entregues para as mais

32



de 15 mil pessoas que estavam inscritas para serem contempladas, mas isso néo
impediu que a populagédo que buscava moradia invadisse o conjunto mesmo sem ele
estar finalizado, fazendo com que um dos maiores bairros da cidade de Campina

Grande surgisse, o bairro das Malvinas (figura 3).

Figura 3 - Bairro das Malvinas em 1985

Fonte: Retalhos Histéricos de Campina Grande (2011), editada pelo autor.

Desse modo, o BNH, ao longo da sua atuagao realizou 4.467.329
financiamentos de 1964 até 1986 ao redor de todo pais, um numero nunca antes
atingido por politicas habitacionais no Brasil. Mas apenas 33,6% deles foram
destinados ao segmento de menor renda, deveria ser o foco, em contrapartida dos
66,4% das dos outros segmentos (ROYER, 2009). Foi assim que um plano que se
iniciou como um meio de conter as massas, passou por diversas mudancas, desde
ampliar as areas de atuagao para além da construgcao de casas com o CURA, até as
alteragcbes de como o sistema desenvolvimentista centralizado poderia continuar
atuando diante de uma crise financeira que atingiu quase toda América Latina
(ROLNIK, 2015b).

A situagcdo acabou se agravando com a crise interna relacionada os altos
indices de inadimpléncia, os quais estavam ligadas diretamente aos financiamentos
que atingiram todos segmentos, mas principalmente o do mercado popular,
ampliando a participacdo do setor privado, que anteriormente era controlado e
restrito ao mercado médio, expandisse muito sua participagédo, fazendo com que o
periodo de atuacdo do BNH criasse o que hoje vem a ser tratado como a

financeirizagdo da moradia. Deste modo foi como o BNH encerrou suas atividades
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como principal instrumento de um plano de politica habitacional desenvolvimentista

para Brasil e diante de crises econbmicas remanescentes, em 1986:

o presidente José Sarney decretou o fechamento do Banco Nacional de
Habitacdo. Este acabou sendo incorporado pela Caixa Econdémica Federal,
tornando a questdo habitacional uma mera politica setorial para esta
instituicdo que nado possuia qualquer tradicdo com relagdo ao
tema.(BOTEGA, 2007, p.70)

O fim do BNH acabou deixando um vacuo nas politicas habitacionais que por
muitos anos veio a ser desvalorizada pelos proximos governos que viriam a assumir
o poder no Brasil, até o final do governo de Fernando Henrique Cardoso com a
criacdo do Estatuto da Cidade até que entido presidente Luis Inacio Lula da Silva,

passou a adotar mais politicas habitacionais durante os seus dois mandatos.

2.2.3. Antecedentes ao Minha Casa Minha Vida

Para podermos compreender como o programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV) se estabeleceu, é necessario vermos o que estava sendo feito, as medidas
existentes antes dele, que serviram de base para que pudesse ser implementado,
destacam-se o Estatuto da Cidade, a criacdo do Ministério das Cidades e o
Programa de Aceleracédo do Crescimento, levando em consideragdo também o
momento que o Brasil estava passando.

Como ja foi dito anteriormente, o Estatuto da Cidade, criado em 2001,
apresenta diversos instrumentos voltados para as questbes referentes a politicas
habitacionais e urbana. Apresentando aqui os que considero serem 0S mais
importantes naquilo que se foi proposto em relagdo aos artigos 182 e 183 da
constituicdo, que buscavam a regularizacdo fundiaria e o cumprimento da fungao
social da propriedade, um dos instrumentos sendo o Usucapido, que passaria a
reconhecer e trazer garantias individuais de propriedade para aqueles que estdo em
areas mais frageis e vulneraveis, como as favelas e conjuntos habitacionais
irregulares. Esse instrumento se aplica a quem se adequar a alguns requisitos,
dando destaque aos lotes que deveriam ser de até 250m?, cujo o proprietario néo
poderia ser dono de outro imdvel, seja ele rural ou urbano e de que deveria utilizar

da terra por no minimo 5 anos, fazendo com que:
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O reconhecimento da aquisicdo da propriedade por usucapido, em terras
particulares, leva a aquisi¢do do dominio pleno, ou seja, a propriedade com
suas caracteristicas intrinsecas de uso, gozo e disponibilidade, desde que
respeitada sua fungéo social. (BRASIL, 2001, p. 165)

Outro instrumento que se consolidou por meio do Estatuto da Cidade, o qual
visava principalmente a introducdo de infraestrutura e aumentar a oferta de terra
para os moradores de baixa renda dos municipios, foram as Zonas Especiais de

Interesse Social (ZEIS), que por sua vez

Trata-se de um produto da luta dos assentamentos irregulares pela nao
remocgao, pela melhoria das condi¢cdes urbanisticas e pela regularizagao
fundiaria. A concepgdo basica do instrumento das ZEIS é incluir, no
zoneamento da cidade, uma categoria que permita, mediante um plano
especifico de urbanizagdo, o estabelecimento de um padrdo urbanistico
préprio para o assentamento [...] significa o reconhecimento da diversidade
de ocupacgdes existentes nas cidades, além da possibilidade de construgéo
de uma legalidade que corresponda a estes assentamentos e, portanto, de
extensao do direito de cidadania a seus moradores. (BRASIL, 2001, p. 156)

Em Campina Grande as ZEIS vieram a ser regulamentadas apenas em 2009,
através da Lei Municipal n°. 4.806, de modo que se tratava de apenas do primeiro
passo diante de todos os problemas sociais e econdmicos envolvendo as areas que
passaram a ser reconhecidas, por se tratar de “uma das estratégias iniciais para
assegurar a permanéncia e o acesso a cidade para a populagdo de baixa renda.”
(MORAES; AZEVEDO, 2017, p.15).

Estes instrumentos buscaram trazer para a base da populacdo que mais
necessita de atengdo quando se trata de habitagcdo. O Estatuto da Cidade veio com
a proposta de que seus instrumentos fossem implementados de maneira
descentralizada e que o debate sobre temas chegassem até essa parcela da
populacao e que ela fosse ouvida, para que s6 assim os planos e acdes vindas do

governo pudessem chegar a ser executadas de maneira efetiva, pois:

A exclusdo dos setores nao especializados do debate publico em torno da
politica urbana causa efeitos de alta perversidade social e urbanistica.
Historicamente, a inexisténcia da interlocugéo popular produziu planos e leis
urbanisticas, cujos padrées e parametros refletem apenas a maneira como
as elites se instalam na cidade. Alguns instrumentos contidos no Estatuto da
Cidade sao especificamente desenhados para incluir os diversos setores da
sociedade no debate da politica urbana. (BRASIL, 2001, p.193)

Para corroborar com a regularizagdo fundiaria ja proposta pelo Estatuto da
Cidade, no primeiro mandato de Lula, em 2003 foi criado o Ministério das Cidades.

Maricato (2007) mostra que ele se baseava em trés dos principais problemas sociais
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que afetavam (e ainda afetam) a populagdo das maioria das cidades brasileiras,
sendo eles: a moradia; o saneamento basico e as questdes de mobilidade urbana, a
autora também trata da importancia da descentralizacdo do planejamento, onde se
formariam “debates democraticos para tratar deles, constituir pactos em torno de
conceitos, programas e linhas de agdées” (MARICATO, 2007, p.1), para que se fosse
possivel atingir resultados que de fato fossem relevantes para populagéo.

Ao focarmos na questdo das moradias, foi neste periodo que os agentes
privados passaram a fazer parte das politicas publicas destinadas para a classe
meédia, medida esta que se difere do que era feito no BNH onde o setor privado
estava restrito apenas a parcela mais rica da populagdo, na mesma época houve
aumento de subsidios para as familias com renda menor do que cinco salarios
minimos (MARICATO, 2007). Isso veio a ser feito através do Conselho Nacional de
Habitacdo (CNH), que foi criado em 2004, através deste subsidio de 1 bilhdo de
reais ano, pois apenas assim poderia focar nos anos seguintes onde estava a maior
parte do déficit habitacional, nas faixa de renda de até trés salarios minimos

(BONDUKI, 2009).
Figura 4 - Grafico do atendimento habitacional por faixa de renda (2002-2007)
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Com o passar dos anos o MCMV passou a dar prioridade a faixa de renda
mais baixa, invertendo de maneira incisiva as faixas da populacdo que eram

beneficiadas pelos recursos subsidiados pelo governo neste periodo de tempo.
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Mudando o cenario nacional que chegou a ser de 26% para as faixas de renda até 3
salarios minimos em 2003, ano antecessor a medida proposta pelo CNH, chegando
a atingir 65% na mesma faixa, ano antecedente ao MCMV (figura 4).

Assim foi dado o inicio a uma nova fase desenvolvimentista no Brasil com a
liberagdo progressiva nos gastos publicos e com a expansao de crédito, sustentada
por um periodo de crescimento que o pais vinha passando devido a exportagao de
commodities que estava em alta (CARDOSO, 2013).

Foi a partir deste bom momento do pais que surgiu o Programa de
Aceleracao do Crescimento (PAC), langado em 2007 pelo presidente Lula, mais uma
medida desenvolvimentista que tinha como objetivo o crescimento econdmico com a
criacdo de empregos através de grandes obras ambiciosas por todo pais voltadas
principalmente para infraestrutura. Isso fez com que o Banco Central reduzisse a
taxa de juros para possibilitar a execucao dessas obras (CARDOSO, 2013).

Entretanto, quando se trata de uma medida como essa, elas ja vinham sendo
identificadas através da teoria austriaca dos ciclos econdmicos como equivocadas,
pois segundo Hayek (2008), o momento em que o governo com a intengao de gerar
crescimento econ6mico através da baixa dos juros via Banco Central, ele acaba
criando crédito artificial, fazendo com que os consumidores sejam incentivados de
maneira equivocada a gastar e investir imediatamente ao invés de poupar, dando a
impressao que este periodo apresenta um aparente crescimento econdmico.

Isso é conhecido como o “boom” dos ciclos econémicos, fazendo com que em
seguida venha a inevitavel, recessao e a crise causada por essa expansao artificial,
resultando em desemprego em massa por conta da quebra e faléncia de empresas
(HAYEK, 2008). Esse tipo de politicas desenvolvimentistas ndo sao novidade para o
Brasil, s&o medidas que os governos brasileiros vinham fazendo por décadas, onde
aqui no governo Lula seriam aplicadas mais vezes e com mais for¢a através do CNH
e do PAC.

No ano de 2008, o mundo se deparou com mais uma crise financeira oriunda
dos Estados Unidos, onde muito dela se deu por conta justamente da expansao de
crédito, resultando em “todo o processo que levou a formagcdo de uma bolha
imobiliaria, como se deu seu estouro e como isso afetou todo o sistema

bancario.”(ROQUE, 2018, p.15). A crise de 2008 € um resultado que ja vinha sendo
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previsto pelos economistas da escola austriaca através dos ciclos econdmicos como
foi dito anteriormente. Os impactos dessa crise chegaram também no Brasil e foram
tomadas decisbes que continuassem com a agenda desenvolvimentista do governo,
utilizando da mesma expansao de crédito que corroborou com a crise nos Estados

Unidos. Para remediar os efeitos da mesma no Brasil, Cardoso diz que:

A reagdo do governo brasileiro a crise internacional foi rapida, adotando
medidas de expansado do crédito pelos bancos publicos (Banco do Brasil,
BNDES e Caixa Econémica), de forma a compensar a retragdo do setor
privado, e também medidas de apoio aos setores em dificuldades. Como
medida de carater anticiclico, o governo manteve os investimentos em
infraestrutura previstos no ambito do PAC e mobilizou a Petrobras no
sentido de que também mantivesse os investimentos previstos. (CARDOSO,
2013, p. 35)

Esse contexto apresenta coloca em perspectiva o momento que o Brasil se
encontrava para a criagdo do MCMV onde as politicas habitacionais vinham
atingindo com mérito os seus objetivos de atender as familias com menor faixa de
renda, invertendo a porcentagem dos beneficiados, e utilizando mais uma vez de
amplos subsidios para guiar o rumo das cidades pelo pais em diversos setores,

assim como em governos passados.

2.2.4. Minha Casa Minha Vida

A partir do PAC, o programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) foi
implementado nacionalmente pelo presidente Lula no segundo semestre do ano de
2009, com o principal objetivo de possibilitar que familias com faixa de renda até dez
salarios minimos pudessem ser atendidas pelo mercado habitacional.

Apresentado com a meta de atingir um milhdo de unidades habitacionais para
combater o déficit habitacional, o qual estava mais concentrado nas familias de
baixa renda, fazendo também que essa ampliacdo afetasse diretamente economia
da construgdo civi. De modo que fosse viabilizado através de cada vez mais
financiamentos sendo realizados com ajuda dos subsidios do governo que
aumentaram o volume de crédito disponivel, reaquecendo a economia da industria
da construcdo a qual ainda sofria com os efeitos da crise de 2008 (CARDOSO,
2013).
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O sistema do MCMV se assemelhava bastante com o que estava sendo feito
no Chile, o qual serviu de base para montar a estrutura de como o MCMV iria
funcionar. De modo que os agentes privados fossem um fator fundamental para que
0 programa pudesse existir, assim como no Chile, o empresariado da construgéo

civil viria a tomar um certo protagonismo, utilizando de:

subsidios publicos individuais permitem as familias de menor renda comprar
no mercado produtos ofertados por construtoras privadas. O modelo se
completa com disponibilidade de crédito: quanto menor é a renda, maior € o
subsidio e menor € a parcela de crédito que entra para viabilizar a compra.
(ROLNIK, 2012a, p.1)

Com base modelo chileno, o MCMV funcionava também através de diversos
agentes, sendo eles: o governo federal com o financiamento dos empreendimentos,
os estados e municipios seriam os responsaveis pelo cadastramento, a construgao
ficaria por parte do setor privado e os movimentos participando também da
construgéo e do acompanhamento das obras (ARAUJO;DINIZ, 2014).

Desta forma o financiamento funcionava dentro de limites estabelecidos para
cada uma das trés faixas de renda, sendo elas de zero a trés, que teriam 40% dos
recursos do programa, de trés a seis, também com 40% e de seis a dez salarios
minimos com 20%, para atingir a meta de 1 milhdo de unidades (BONDUKI, 2009).
Cardoso (2013) detalha cada um dos limites que eram determinados, os valores
maximos das unidades habitacionais que poderiam ser adquiridas, de modo que os
precos variavam de acordo o estado e com o municipio onde seria feita a aquisicao,
levando em consideragao também se era um apartamento ou uma casa.

Para a faixa de renda de até a trés salarios minimos, os valores das unidades
que podiam ser adquiridas variavam de R$ 41 mil em cidades paraibanas por
exemplo até R$ 52 mil na regido metropolitana de Sao Paulo para os apartamentos
e para as casas R$ 37 mil até R$ 48 mil, onde para esta faixa de renda o subsidio
era integral. Para as demais rendas os valores dos empreendimentos podiam variar
entre R$ 100 mil e R$ 130 mil. Antes o governo subsidiava apenas as familias com
até quatro salarios minimos, mas agora seria disponibilizado até seis salarios, vao
de R$ 2 mil até R$ 9 mil.

Os valores dos subsidios variavam de maneira inversa, onde quanto menor a

renda, maior seria o subsidio permitido chegando até R$ 23 mil para rendas de trés
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salarios. Também ¢é importante ver quanto foi expandido o crédito, onde por
exemplo, para rendas de quatro salarios minimos, passou de R$ 2.800 para R$ 16
mil, o que equivale a quase 500% no aumento do subsidio para essa faixa de renda.

Cardoso (2013) fala que o MCMV se trata ndo apenas de um programa de
crédito subsidiado apenas para o consumidor, mas também para os produtores
responsaveis pela execucdo das obras. Ele diz isso pois o setor privado nesse
sistema onde o MCMV se tratava mais de um instrumento para sustentar a industria
da construcdo civil do que para combater o déficit, necessitava que o empresariado
lucrasse com as obras realizadas. Como existiam limites para os valores da
unidades habitacionais que poderiam ser adquiridas, o setor privado precisava que o
maior numero de unidade habitacionais, o que fez dar inicio ao boom no mercado
imobiliario, mas para isso era preciso utilizar de métodos construtivos mais ageis e
que apresentassem a menor perda possivel, aumentando a escala de produtividade
para baixar os custos, assim dando mais margem para as construtoras.

Para atingir a escala desejada, € necessario uma maior quantidade de terra,
assim o unico local que apresenta disponibilidade de terrenos amplos e de baixo
custo, € na periferia das cidades, fazendo com que “O resultado dessa equacéao
financeira é a construgdo de megaempreendimentos padronizados inseridos nas
piores localizagdes das cidades, isto €, onde o solo urbano € mais barato” (ROLNIK,
2015b, p. 310).

Essa foi a realidade do MCMV em todo o pais, 0 modo que grande parte dos
empreendimentos estavam sendo implantados. Podendo assim tomar como exemplo
o Conjunto Habitacional do Araxa na cidade de Campina Grande. Foi entregue em
2010, com um total de 460 unidades habitacionais, as quais foram implantadas em
uma das extremidades do bairro de Bodocongd, na periferia da cidade (figura 5), foi
construido proximo a favela em que os moradores residiam antes, a qual se dispde
ao longo da linha do trem que corta a cidade, porém ela se encontra desativada e

ndo contribui para mobilidade dos moradores deste conjunto.(MAIA, 2014).
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Figura 5 - Localizagdo do Conjunto Habitacional do Araxa

Fonte: Google Maps, editado pelo autor.
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A meta do MCMV durante seus primeiros anos, certo modo foi atingida, pois

em unidades contratadas nesses dois anos foram feitos 1.005.131 contratos, a

maioria deles feitos em 2010 por ter tido mais tempo de atuagdo. O MCMV

ultrapassou estimativa de 40% para a faixa de renda de até trés salarios minimos,

chegando a atingir 50,26% do total de unidades contratadas em 2009 (figura 6).

Figura 6 - Graficos porcentagem e em quantidade, respectivamente das unidades habitacionais

contratadas por faixa de renda na primeira fase do MCMV.
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Mas a realidade das unidades habitacionais entregues foi outra nessa
primeira fase, com a figura 7 podemos ver que foram entregues 355.860 unidades,
pouco mais de 35% dos contratos realizados. Podemos ver também que o problema
€ maior que a quantidade de unidades entregues, pois, 0os numeros referentes a
faixa de renda de até trés salarios, que deveria ser o foco do programa por
apresentar a maior concentragao de déficit, teve apenas 67 unidades entregues no
primeiro ano e pouco mais de 9 mil no ano seguinte, “uma parcela pouco
significativa” (ROLNIK, 2015b, p. 308).

Em contrapartida, a faixa de renda média das familias com renda entre trés e
seis salarios minimos, foi beneficiada com mais de 80% nos dois anos, onde, assim
como no BNH, a faixa média é sempre aquela que mais se beneficia.

Mesmo com problemas presentes na primeira fase, para Rolnik (2015b), o
MCMV se mostrou exitoso tanto economicamente quanto politicamente, se tornando
um fator chave para elei¢cao, seguida da reeleicao da presidente Dilma Rousseff em
2010 e 2014, pois assim como em outros periodos da histdria da politica habitacional
no Brasil, programas como o MCMV sao também ferramentas para os governantes
assegurar o poder. Assim tornando as unidades contratadas e entregues em uma
“divida politica, a ser retribuida a forma de votos para quem “me deu a casa”
(ROLNIK, 2015b, p. 309), uma perspectiva politica que ja vinha sendo identificada
por Azevedo e Andrade, (2011) na época da FCP e onde a propria Rolnik (2015b)
destaca como os militares utilizaram da pauta habitacional como instrumento

politico.

Figura 7 - Graficos porcentagem e em quantidade, respectivamente das unidades habitacionais
entregues por faixa de renda na primeira fase do MCMV.
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Com Dilma no poder, o programa Minha Casa Minha Vida foi continuado nos
seus dois mandatos, com a segunda fase iniciando logo em seguida, 2011 e a
terceira fase no ano de 2016. O MCMV 2 que veio junto do PAC 2, dessa vez a meta
do programa era a realizagao de 2 milhées contratos novos, onde as faixas de renda
seriam as mesmas da fase anterior (SIENGE, 2016), mas buscando uma tentativa
de mitigar os problemas identificados na primeira fase do MCMV. Utilizando de
parametros que tiveram de ser criados, buscado melhorar “o padrao construtivo das
unidades habitacionais, permite a o uso misto (residencial e comercial), além de
estimular a utilizacdo de solugbes energéticas sustentaveis, a exemplo da utilizagao

de energia solar nos empreendimentos.” (CARDOSO, 2013, p.43).

Figura 8 - Localizagdo do Conjunto Acacio Figueiredo
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Fonte: Google Maps, editado pelo auto

Um exemplo de empreendimento que foi realizado com os parametros do
MCMV 2, é o Conjunto Acéacio Figueiredo, localizado no municipio de Campina
Grande - PB, finalizado em 2015 entregando 1948 unidades habitacionais
destinadas para faixa de renda de até trés salarios minimos, contemplando 7.792
pessoas. Mesmo fazendo parte dessa nova fase do programa, que pretendia mitigar

os problemas mencionados por Cardoso (2013) do MCMV 1, apresenta alguns dos
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mesmos problemas dos empreendimentos executados anteriormente, como a

implantagéo na periferia da cidade (figura 8) a quase 7 km de distancia do terminal

de integracao, Araujo e Diniz trazem a questéo que:

[...] em Campina Grande, o programa nao tem sido suficientemente capaz
de cumprir com as metas inicialmente propostas. Em sintese, destacam-se
0os principais problemas trazidos pelo programa [...] periferizagdo da
habitagdo para os pobres, baixa qualidade nas moradias, alta lucratividade

das

empresas

da

construgéo

civil,

negativos.(ARAUJO; DINIZ, 2014, p.16)

entre

outros

impactos

A segunda fase do MCMV, obteve resultados para além dos objetivos

tracados pelo governo Dilma, conseguindo realizar 3.157.063 novos contratos (figura

9), onde apenas em 2013, quase 1 milhdo de novos contratos foram realizados.

Nesses cinco anos, 2.156.978 unidades entregues (figura 10), podemos ver que a

faixa média ainda é predominante no programa, mas existe um equilibrio maior entre

as duas faixas de renda mais baixas, observando que no ano de 2013, a faixa de

renda de até trés salarios chega a ser quase 60% das novas unidades contratadas.

Figura 9 - Graficos porcentagem e em quantidade, respectivamente das unidades habitacionais
contratadas por faixa de renda na segunda fase do MCMV.
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Figura 10 - Graficos porcentagem e em quantidade, respectivamente das unidades habitacionais
entregues por faixa de renda na segunda fase do MCMV.
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E importante destacar que, é a queda drastica no nimero de contratacdes
feitas no periodo de 2014 e 2015, que pode ser atribuido ao momento em que o
Brasil se encontrava. A recessdo econdémica se torna uma realidade para o pais e
viria a impactar diversos setores, inclusive o setor imobilidrio que passou por uma
reducao significativa em relagdo aos anos anteriores, exatamente onde o MCMV se
encontra.

Roque (2015) diz que a recessao € resultado da Nova Matriz Econdmica do
governo Dilma, que dentre outros pontos, se tratava de fornecer crédito subsidiado
pelos bancos estatais e com juros baixos, onde a “expanséo do crédito estatal ndo
podia gerar outra coisa que ndo uma acentuada inflagdo de precos. A maior desde
2003.” (ROQUE, 2015, p. 6). O MCMV 2 também se tratava de um programa para
estimular a economia assim como a sua primeira fase, onde esse desenvolvimento
compulsério gera uma fase de bonanga apenas no curto prazo, mas quando se olha
tais medidas a longo prazo, o final é a recessao depois de um prolongado boom
(HAYEK, 2008).

No ano de 2016 o programa Minha Casa Minha Vida entrou em sua terceira
fase, que apesar da crise, ainda visava realizar mais 2 milhées de novos contratos.
Pode-se destacar também a criagcdo de uma nova faixa, a faixa 1.5, um segmento
intermediario que atenderia familias com mais de dois salarios minimos e meio, isso
foi feito pelo motivo delas estarem com dificuldades de conseguir encontrar imoveis

para realizar as contratagdes (SIENGE, 2016).

Figura 11 - Graficos da quantidade de unidades habitacionais contratadas e entregues pelo MCMV no
periodo de 2009-2018
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados do Ministério do Desenvolvimento Regional
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No mesmo ano aconteceu o impeachment da presidente Dilma, e o entdo vice
Michel Temer assume a presidéncia em agosto. Temer segue com o MCMV 3 e
fecha o ano com um total de 732.476 unidades entregues (figura 11), onde muitas
das contratagbes da segunda fase do MCMV foram feitas, mas em contrapartida por
conta das sequelas da crise, apenas 388.551 que foram contratadas em 2016
(BRASIL, 2019), o numero mais baixo de sua atividade, ndo levando em conta 2009,
onde o programa atuou poucos meses.

O programa MCMV que passou nove anos exercendo sua fungado como maior
meio na politica habitacional brasileira através de trés fases, a terceira seguindo até
os dias atuais, 2019, atingiu numeros notaveis com 5.567.032 de contratagdes e
4.087.628 unidades habitacionais entregues até o dezembro de 2018 (BRASIL,
2019). Serviu de mecanismo desenvolvimentista como solugdo para economia do
pais fomentando a industria imobiliaria. Foi propagado como combatente ao déficit
habitacional do pais, que estava mais concentrado nas familias de renda até trés
salarios minimos, mas como podemos ver nas duas primeiras fases, aqueles que
estavam se beneficiando de fato se encontram nas faixas maiores do que trés
salarios minimos (MOREIRA; SILVEIRA; EUCLYDES, 2017).

Diversos autores vém levantando suas criticas, questionamentos e analises,
que serao aprofundadas em seguida, como essa relacionada ao déficit que o MCMV
mitigou nesses nove anos, junto dos efeitos colaterais socioespaciais, imobiliarios e
econbmicos causados periferizacdo dos empreendimentos que vém sendo
executados por todo Brasil, resultado de uma das solugbes encontradas para que
pudesse ser feita a construgdo em massa das unidades habitacionais para atingir os
objetivos do MCMV (ROLNIK, 2015b).

2.3. Déficit habitacional no Brasil e em Campina Grande

Primeiramente devemos compreender o significado do termo “déficit
habitacional”’, que é comumente utilizado de maneira equivocada, fazendo com que
a natureza complexa do problema e dos dados que o formam, seja minimizada para
uma simples quantificagdo. Devido a isso, aqui sera utilizado como base para

conceituar, caracterizar e analisar o “déficit habitacional”, o0 modelo disponivel pela
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Fundacdo Joado Pinheiro (FJP). A qual realiza trabalhos referentes ao assunto por
mais de duas décadas, onde sempre esta realizando aprimoramentos em como sao
levantados e analisados os dados, sempre tratando o problema da habitacdo de

maneira detalhada e transparente (FJP, 2018).

2.3.1. Conceituagao do déficit habitacional no Brasil

A metodologia utilizada pela FJP, em todos os seus estudos, tem como foco
dois segmentos que irdo dar forma para a pesquisa e analise realizada para cada

ano sendo eles o déficit em si e a inadequagao de moradias:

Como déficit habitacional entende-se a nogao mais imediata e intuitiva de
necessidade de construcdo de novas moradias para a solugido de
problemas sociais e especificos de habitacdo, detectados em certo
momento. Por outro lado, a inadequag¢do de moradias reflete problemas na
qualidade de vida dos moradores: ndo estdo relacionados ao
dimensionamento do estoque de habitagbes e sim as suas especificidades
internas. Seu dimensionamento visa ao delineamento de politicas
complementares a constru¢ao de moradias, voltadas para a melhoria dos
domicilios. (FJP, 2018, p. 25)

De acordo com a FJP (2018), o déficit esta relacionado as deficiéncias que as
moradias apresentam, sendo elas as residéncias rusticas e improvisadas por conta
da sua precariedade; a coabitacdo, onde mais de uma familia vive em um sé imével,
as classificadas como cdmodo, onde entram os cortigos por exemplo; o alto
adensamento nas moradias alugadas, que o numero médio de trés moradores por
dormitério; e o énus excessivo com aluguel, onde mais de 30% da renda da familia
de até trés salarios minimos € destinada para o pagamento do aluguel. Para que
uma moradia seja classificada como deficitaria, basta que ela se enquadre em uma
das categorias, assim ira representar uma unidade no déficit.

Ja a inadequacdo das moradias € classificada de outra maneira, com os
dados das residéncias: carentes de infraestrutura, quando nao dispdem de pelo
menos um dos servigos basicos como iluminagao elétrica, abastecimento de agua
com canalizagéo interna, esgotamento sanitario ou fossa séptica e coleta de lixo; o
adensamento excessivo em casas ou apartamentos proprios, vendo que se forem
alugados, estariam no calculo do déficit; a inadequacgao fundiaria, onde o morador

tem o direito da propriedade mas nao do terreno; residéncias com cobertura
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inadequada, onde sao compostas de telhado de zinco, lata, palha, madeira
aproveitada ou aparelhada; e a inexisténcia de unidade sanitaria domiciliar exclusiva
para a residéncia, algo comum nos corticos. Assim como no calculo do déficit, basta
uma das categorias listadas para serem contabilizadas como moradias inadequadas
(FJP, 2018).

2.3.2. Andlise dos dados disponiveis a nivel nacional

Foi possivel obter dados referentes aos dois segmentos tragados na
metodologia da FJP a partir do ano de 2007, até o ano de 2015, os quais serao
tratados abrangendo a totalidade do déficit habitacional a nivel nacional, trazendo
também dados referentes as moradias inadequadas. Foram utilizados os dados mais
recentes, 2015, para uma analise mais especifica, possibilitando a compreensao da
situagdo atual sobre o tema de maneira mais préxima dos dias atuais e realizando
também um comparativo entre os dois segmentos, a fim de identificar como estao
sendo feitas as politicas publicas sobre o déficit habitacional como um todo ao longo

dos anos.
Figura 12 - Gréfico do déficit habitacional total no Brasil 2007-2015
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da Fundagao Joao Pinheiro

A partir da figura 12, é possivel ver como o déficit flutuou no decorrer dos
anos, podendo ser feita uma relagdo com as politicas habitacionais que foram feitas
neste periodo de tempo, compreendendo que diversos fatores vém influenciando e
causando a flutuacao do déficit pelos anos, desde situagdes onde a regulamentacao

fundiaria ndo estava sendo efetiva, crises durante que aconteceram ao longo dos
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anos, o impacto do mercado imobiliario nas moradias, o que acaba criando diversos
fatores socioespaciais, acentuando cada vez mais o déficit nas nossas cidades
(ROLNIK, 2015b).

E possivel ver uma queda do déficit no inicio do gréfico, entre 2007 e 2008,
provavelmente causada por conta das medidas tomadas no governo Lula com as
medidas via CNH de priorizar a faixa de até trés salarios minimos a partir de 2004,
que veio ser mais expressivo somente em 2007 quando passou a destinar 65% dos
subsidios disponiveis para essa parcela da populacao (figura 4).

No ano de 2008, quando a crise econdmica estava agindo sob a populagao, &
possivel ver um aumento de mais de 1 milhdo de até 2010, atingindo quase 7
milhées de unidades deficitarias, numero que passou a cair depois que o MCMV
comecgou a entregar de fato as unidades habitacionais contratadas em 2011 e 2012
(figura 10).

Em 2012 o numero passa a crescer novamente, levando em consideragao as
tabelas da Fundagéo Joao Pinheiro (2015), houve um aumento do déficit na faixa de
renda até trés salarios minimos. Esse aumento é reflexo de uma das maiores criticas
que sao feitas ao MCMV, o fato de como o programa estava priorizando as faixas de
renda média ao invés de atender principalmente faixa mais baixa, o que passou a
ser feito em 2013 com mais rigor (figura 9).

Entretanto, nos anos seguintes, o programa passou a priorizar novamente a
faixa média de renda, pois € sabido que “o programa foi proposto e implementado
como uma forma de socorrer o setor imobilidrio e da construgao civil brasileira que,
apos um periodo de intensa expansao focada na produgéo habitacional para renda
média” (LIMA;RODRIGUES;PONTE, 2017, p. 261). Entretanto a quantidade de
unidades contratadas em 2013 ajudaram diminuindo a intensidade de como o déficit
estava crescendo.

O aumento do déficit de 2014 para 2015, foi explicado pelo antigo ministro do
Ministério das Cidades, Alexandre Baldy, que o motivo do déficit ndo se tratava da
construcdo, mas que foi causado apenas pela crise de 2014, o que impactou
diretamente a renda familiar dos brasileiros fazendo com que uma das
caracteristicas que contabilizam o déficit habitacional aumentasse, o 6nus excessivo
(figura 13), que segundo ele chegou a atingir 51,5% (BRASIL, 2018).
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Figura 13 - Gréfico dos componentes do déficit habitacional no Brasil em 2015
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da Fundagao Joao Pinheiro

No entanto, é possivel ver que a crise ndo afetou apenas a renda da
populagcdo, mas também a quantidade de unidades habitacionais entregues em
2015: foram cerca de 390 mil unidades (figura 10), o segundo menor numero do
MCMV 2.

Rolnik (2015b) traz dados de situagdes onde os gastos dos beneficiados “nas
faixas inferiores de renda podem chegar a até 77% da renda” (p. 314), um dado que
nao afeta o déficit através do 6nus excessivo, mas é um problema gerado, pois afeta
aqueles que foram reassentados por conta do MCMV, pois a nova casa também
trouxe novos gastos.

Levando em consideragdo agora a questdo da inadequagédo das moradias,
fundamental para o entendimento do déficit como um todo, pois:

Em razdo disso é tdo importante a inovacdo trazida pelo modelo da
Fundagédo Jodo Pinheiro ao trabalhar também o conceito de inadequacgao
dos domicilios. Ele parte do pressuposto de que, em muitos casos, a melhor
forma de enfrentar o problema habitacional & implementar politicas
complementares e recorrentes as politicas habitacionais e né&o,
obrigatoriamente, construir mais unidades habitacionais. Gragas, em
especial, a essa abordagem, a metodologia da FJP difere muito de outras
que possuem viés orientado aos interesses da industria da construgao civil e
reduzem o problema da habitagdo popular exclusivamente a necessidade
de construgdo de novas residéncias (AZEVEDO; ARAUJO,2007 apud FJP,
2018, p.17)

A respeito das moradias inadequadas, a falta de infraestrutura se destaca
diante dos outros quatro critérios do segmento, na figura 14 podemos ver como é
discrepante a quantidade de moradias no Brasil, que apresentam essa
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caracteristica, onde nao estao presentes servicos basicos em quase 10 milhdes de
moradias no ano de 2015, equivalente a mais de 70% do total. Dentro desse numero
€ possivel ver que a falta de saneamento basico é quase a totalidade da caréncia de

infraestrutura nas moradias do Brasil em 2015, com 94,51% (figura 15).

Figura 14 - Grafico dos critérios de inadequagao das moradias no Brasil em 2015
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da Fundacgéo Joao Pinheiro

Figura 15 - Grafico dos componente da caréncia de infraestrutura no Brasil em 2015
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Entretanto, por mais impressionante que o numero de 2015 seja, ele é o
melhor que o Brasil obteve no periodo de 2007 a 2015, como mostra na figura 16, é
possivel verificar também o pior numero que essa caracteristica atingiu, mais de 13

milhdes de moradias sem algum tipo de servigo basico no ano de 2010.

Figura 16 - Grafico do déficit habitacional total e das moradias sem infraestrutura no Brasil 2007-2015
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da Fundagéo Joao Pinheiro

A partir desse grafico se pode comparar os numeros do déficit em relagéo aos
de caréncia em infraestrutura (figura 16), é possivel ver como o comportamento das
curvas sao semelhantes, mas vimos que as politicas habitacionais que tivemos no
Brasil ao longo da histéria, os servicos mais basicos, como o de saneamento, séo
colocados em segundo plano, mesmo vendo o numero de moradias com tais

caracteristicas muito superior ao do déficit habitacional, pois:

Em suma, ao se analisar a questdo habitacional, a relagdo com outras
politicas urbanas € um dos aspectos a ser considerado. Em fungdo da
interdependéncia da moradia com outras esferas, nem sempre um simples
incremento dos programas de habitagdo € a solugdo mais indicada para
melhorar as condigdes habitacionais da populacdo mais pobre. Esses
programas podem ser inviabilizados caso ndo sejam integradas a eles
outras politicas urbanas, como de transporte, energia elétrica, esgotamento
sanitario e abastecimento de agua. (AZEVEDO, 1996 apud FJP, 2018, p.
17)

Outro dado importante presente no material disponibilizado pela FJP se refere
as moradias vagas, que serao exploradas no topico de vazios urbanos mais adiante

neste referencial.
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2.3.3. Déficit habitacional em Campina Grande

A Fundacdo Joao Pinheiro nos seus volumes traz informagdes referentes a
trés niveis, de pais, regides e estados como ja foi dito antes, mas no ano de 2013
trouxe as estimativas referentes a todos os 5.565 municipios do pais, cada um com
seus respectivos indices de déficit habitacional e de inadequagdo das moradias
(FJP, 2013), deste modo,

permite se tratar a questdo habitacional de forma pontual e diferenciada.
Nesse sentido, o estudo se constitui em novo avang¢o no esforgo continuo
para oferecer instrumental cada vez mais sofisticado de intervengdo no
espacgo urbano a dois destinatarios: os diversos niveis de governo e todos
os demais que, de maneira direta ou indireta, interagem tanto com as
politicas habitacionais [...], como com aquelas que possuem forte ligagéo
com elas: infraestrutura e saneamento basico, reforma e ampliacdo de
casas, gestao metropolitana, politicas sociais € meio ambiente, entre outras.
(FJP, 2013, p. 12).

Com isso podemos verificar os diversos aspectos que determinam o déficit na
cidade de Campina Grande - PB (FJP, 2013), sendo eles a relagédo entre o déficit
habitacional do meio urbano e do meio rural; pelas categorias, precariedade,
coabitacdo, 6nus e adensamento excessivos; e no segmento de inadequacgao
domiciliar caracteriza-se através da caréncia de infraestrutura, auséncia de sanitario
e adensamento excessivo; por fim, podemos detalhar quais sao os servigos basicos
que estdo em falta. Formando assim uma analise de cada um deles para formar o

entendimento a respeito do déficit habitacional no municipio.

Figura 17 - Graficos do déficit habitacional e do déficit habitacional por componente na cidade de
Campina Grande - PB - 2010
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da Fundagéao Joao Pinheiro
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De acordo com os dados observados, Campina Grande em 2010,
apresentava um déficit habitacional de 47.587, onde 94% estdo concentrados na
zona urbana. Entre todas as moradias analisadas, 51,3% delas s&o identificadas no
componente de coabitagdo, cenario recorrente nas cidades nordestinas, seguido do
Onus excessivo com 34,3%, uma caracteristica forte em cidades de médio e grande
porte de acordo com FJP (2013).

Figura 18 - Graficos dos critérios de inadequagdo das moradias e componente da caréncia de

infraestrutura na cidade de Campina Grande - PB - 2010
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Fonte: Elaborado pelo autor com base nos dados da Fundacao Joao Pinheiro

Assim como na média nacional, os servicos basicos sao de fato o maior
problema em todo Brasil, em Campina Grande o quadro € o mesmo como principal
componente quando se trata de inadequacdo de moradias, realidade que nas
cidades nordestinas acaba sendo mais acentuado do que no resto do pais (FJP,
2013).

Olhando para Campina Grande, a caréncia de infraestrutura em mais de 90%
dos casos de moradias inadequadas, e dentro desses 90%, e quase 94% séao
referentes ao saneamento basico dessas residéncias. Dados que acabam atingindo
a populagdo de mais baixa renda, Araujo e Diniz falam a respeito da localizagéo e

como isso impacta na inadequacgao das moradias, pois:

as areas reservadas para a moradia da populagcdo de baixa renda sao,
geralmente, os locais mais afastados dos centros. Esses espagos também
sd0 menos beneficiados com relagdo a infraestrutura urbana (saneamento
basico, energia elétrica, servicos, etc.) (ARAUJO;DINIZ, 2014, p. 16)

Lima (2010) também fala sobre, mostrando um dos causadores, tendo como

exemplo a ocupacao do Papelao, apontando no que se resulta:
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observamos que as favelas constituem aglomeragcdes de habitacdes
precarias, localizadas na periferia que se encontram fora dos padrbes
urbanisticos, pois sdo ocupadas espontaneamente por pessoas pobres,
sem condicbes de adquirir uma casa prépria € ndo possuem servigos
publicos como saneamento basico, coleta de lixo, abastecimento de agua,
energia etc. (LIMA, 2010, p. 94)

A partir desses conceitos e caracteristicas, a Fundacao Joao Pinheiro realiza
seu levantamento em cada um dos estados brasileiros, possibilitando mostrar a
realidade do déficit e da inadequagao das moradias, ndo s6 a nivel nacional, mas
também a nivel municipal, como foi visto no caso de 2010. A FJP obtém dados tanto
no meio urbano quanto no rural, além disso, também é feito o levantamento partindo
das faixas de renda da populagao, permitindo que seja identificado qual parcela da
populacdo brasileira € a mais afetada pelo déficit habitacional e pela inadequagao
das moradias.

Trazendo, assim, uma compreensao realista do cenario referente ao déficit e
dando um norte para as politicas habitacionais, indicando de onde e como deveriam
agir (FJP, 2018), possibilitando a também que sejam feitas analises e criticas
precisas a respeito do tema referente ao déficit habitacional no Brasil. De modo que

Raquel Rolnik em uma entrevista diz que:

o problema é que nosso déficit ndo é de casas, é de cidade, de urbanidade,
e isso o Minha Casa Minha Vida nao resolve, tanto € que ele esta
claramente estrangulado pela inexisténcia de é&reas urbanizadas
adequadas. Entdo o Minha Casa Minha Vida, é um programa de
dinamizagdo econdmica e geracdo de empregos, ndo é uma politica
habitacional, ndo é algo que avalia as necessidades habitacionais e a partir
dali desenha uma politica, ele tem outra finalidade. (ROLNIK, 2012b, p.4)

Assim podemos ver que a construcdo em massa de casas, acaba nao sendo
uma solugao viavel de combate ao déficit habitacional, por ter o problema do déficit
como um objetivo secundario. Isso faz com que nao sejam levados em conta, pelos
governantes, os problemas de politicas habitacionais que constroem inumeros
conjuntos nas periferias das cidades, como por exemplo o MCMV. Sendo um destes
problemas, o espraiamento urbano das cidades, o qual acaba acarretando diversas
disfuncbes espaciais, urbanas e sociais, causados, por muitas vezes, pelas politicas

habitacionais vigentes.
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2.4. Espraiamento urbano

As cidades brasileiras vém passando por um processo de urbanizagdo a
desde o inicio do século XX, que tomou forga de maneira muito rapida a partir da
década de cinquenta. Muito disso se deu por conta da elevada migragédo do ambito
rural para o meio urbano, onde essas pessoas buscavam melhoria na sua qualidade
de vida e também oportunidades de emprego, quando em 1970 a quantidade que se
refere a populagcédo urbana superou a populagao rural (ROMANELLI; ABIKO, 2011),
criando assim um modelo de cidade que através dos proximos anos se configurava

através da:

organizacdo do espago baseava-se na existéncia de um centro e uma
periferia, definindo uma forma especifica de apropriacdo social, econémica
e politica do territério. O centro concentrava as principais atividades
econbmicas, publicas ou privadas, as infra-estruturas urbanas e as areas
habitacionais de mais alto nivel de renda. A periferia, formada por meio de
invasdes, loteamentos populares, conjuntos habitacionais, servia para
abrigar a massa da populagdo migrante, de baixa renda.(ROMANELLI;
ABIKO, 2011, p. 6)

2.4.1. Conceituagao do espraiamento urbano

O termo “espraiamento urbano” é proveniente da tradugcao quase que literal
do termo estadunidense “urban sprawl’, onde diversos autores trazem conceitos
detalhados que muitas vezes acabam se perdendo quando é apenas traduzido, isso
simplifica a complexidade e pode trazer confusdo ao se debater o tema onde os
conceitos dos termos precisam estar bem definidos (NADALIN; IGLIORI, 2015).

Nadalin e Igliori (2015) trazem a sintese de alguns desses autores, onde eles
levavam em conta alguns pontos para determinar o conceito de espraiamento
urbano, sendo eles os limites e centros das cidades; o impacto na densidade; e, o
modo como é feita a ampliagdo da malha urbana, fator de impacto direto no desenho
urbano das cidades. Partindo desses quesitos, para os urbanistas e planejadores
urbanos dos Estados Unidos, de onde o termo foi retirado, espraiamento urbano é
definido como a “urbanizacdo em baixas densidades, nao planejada, dependente do
automével, com alternativas construtivas homogéneas e esteticamente

desagradaveis” (Knaap; Talen, 2005 apud NADALIN; IGLIORI, 2015, p. 3). Essa
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definicdo pode ser aplicada no Brasil se embasando as leituras e analises a respeito

do tema.

2.4.2. Causadores, impactos e efeitos do espraiamento no Brasil

O crescimento fisico populacional das médias e grandes cidades brasileiras
pode ser considerado um dos causadores do espraiamento urbano no pais, pois isSso
faz com que a periferia cresca de maneira descontinua gerando disfungdes no
processo de crescimento da malha urbana (ROMANELLI; ABIKO, 2011). Para
Andrade, Lima e Loureiro (2016) esse processo pode resultar no aumento do
desenvolvimento econbmico e social das cidades, entretanto, a falta de
planejamento desse crescimento acaba causando o efeito contrario através de
diversos meios. Um deles se refere a questao do uso do solo, pois, para os autores,
o rapido crescimento fez com que as familias que vieram para as grandes cidades
através do éxodo rural, e acabaram por ndo encontrar moradia de qualidade
providas de infraestrutura nos centros, |hes restou apenas se instalarem nas
periferias e outras zonas mais frageis, resultando no aumento direto do déficit
habitacional, pois como vimos pela metodologia da FJP, o déficit ndo € composto
apenas pelas familias sem teto.

Outro ponto levantado por Andrade, Lima e Loureiro (2016) é referente ao
declinio das areas centrais, onde o comportamento da cidade, que age através da
oferta e demanda do mercado, ocasiona a criacdo de novos centros pelas cidade
causando a dispersao urbana. Um dos fatores que possibilita essa dispersao € a
ampliagdo das malhas viarias, as quais s&o agentes e parte da consequéncia,
geralmente marcado pelo veiculo motorizado individual.

A ampliacdo do tecido urbano desconectado da mobilidade urbana gera
efeitos inerentes na vida econ6mica das pessoas, pois o aumento do tempo de
viagem é ligado diretamente as oportunidades de emprego que estao disponiveis na
cidade. De modo que as familias, as quais na maioria dos casos ja apresentam uma
renda familiar baixa e estdo morando nas periferias da cidade junto dessas novas

areas geradas pelo espraiamento, irdo ter menos acessibilidade a cidade, fazendo
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com que acontega uma estagnagdo econdmica e social nessas familias
(ROMANELLI; ABIKO, 2011).

E indispensavel fazer uma relacdo entre espraiamento urbano com o tépico
referente ao planejamento urbano e o de politicas habitacionais, pois pode-se
identificar um padrdo em como as nossas cidades estdo sendo desenhadas, seja
diretamente através das politicas publicas ou os efeitos colaterais que elas
causaram na cidade com o passar dos anos. O planejamento centralizado das
cidades, que é criticado por Jacobs (2011) e por Hayek (2013), vem fazendo com
que decisbes importantes para o futuro da cidade sejam tomadas pelo poder publico
sem consulta ou participagdo da populagado, ajudando, direta ou indiretamente, a
transformar o desenho das cidades e como vivenciamos ela de maneira muito forte.

As politicas habitacionais, que ndés tivemos e ainda temos, compdéem muito
deste planejamento centralizado, como foi visto desde a época da FCP, do BNH e
no entdo MCMV. E visto que a partir do momento que é posto um problema a ser
resolvido, o do déficit habitacional, a construcido de casas em massa vem sendo o
principal instrumento para resolver esse problema como principal meio, uma solu¢ao
ineficiente, visto que nos relatérios da FJP (2018) se torna claro que o problema vai
para além da construgdo de novas casas. Onde os grandes empreendimentos sdo
construidos em areas periféricas para muito além do que pode ser tido como
acessivel, intensificando mais ainda a segregacao socioespacial da populacédo de
menor poder de compra na cidade (ROLNIK, 2015a).

Podem ser verificadas também as questdes referentes a homogeneidade e
estética sem identidade, causadas pela produgdo em massa das unidades. A
presenca desses pontos do conceito de espraiamento sdo claros nos conjuntos
habitacionais construidos através de programas como o MCMV por exemplo, pelo

fato de ndo haver uma identidade vendo que:

No ambito destes programas habitacionais ndo se leva em conta o “perfil”
dos interessados, ndo importa, por exemplo, se os eles moram em uma
cidade ribeirinha do Amazonas ou em uma cidade de uma grande metrépole
como Sao Paulo, ou ainda em uma cidade nordestina de porte médio, como
Campina Grande ou ainda se as familias tém 2, 6 ou 10 membros, por
exemplo, os projetos serdo desenvolvidos de forma semelhante e
padronizada. (ARAUJO; DINIZ, 2014, p. 15)
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Por diversos motivos, os governantes possam ser 0s principais responsaveis
do espraiamento urbano nas nossas cidades, pelo fato de serem os responsaveis
pelo planejamento urbano criadores das politicas publicas, que por sua vez cria
alteragdes no mercado imobiliario como um todo pois, o “crescimento imobiliario,
significou um permanente e diferenciado processo de valorizagéo e desvalorizagao
da terra urbana para gerar novas centralidades” (ROMANELLI; ABIKO, 2011, p. 7).
De modo que as camadas menos favorecidas da sociedade sejam segregadas
compulsoriamente das cidades, por conta dos efeitos provenientes das politicas

habitacionais e de planejamento, sejam eles diretos ou indiretos:

A segregacdo imposta acontece quando familias de baixa renda s&o
“expulsas” de suas terras, por um processo de gentrificagdo, por exemplo,
ou sédo reassentadas por programas de habitacdo do governo, como o PAC
(Programa de Aceleragdo do Crescimento) e Programa Minha Casa Minha
Vida, em areas localizadas na periferia das cidades. (ANDRADE; LIMA;
LOUREIRO, 2016, p. 4)

2.5. Vazios Urbanos

O espraiamento da malha urbana tem criado inumeros vazios urbanos entre a
cidade ja existente e os empreendimentos que estdo sendo construidos e entregues,
chamado de “leapfrogging”, que por sua vez caracteriza os espacgos vazios criados
no tecido urbano onde futuramente poderédo ser beneficiados por essa expanséao
(NADALIN; IGLIORI, 2015), fendbmeno intrinseco a especulagdo imobiliaria, €&
importante dizer que os vazios da cidade nao se compdem apenas desses que vem

surgindo através do espraiamento.

2.5.1. Conceituacao de vazios urbanos

Assim como o entendimento de déficit e espraiamento, o termo “vazios
urbanos” é tratado muitas vezes de maneira muito rasa, sendo tidos apenas como
lotes vazios sem edificagdes, mas o conceito de vazios urbanos pode ser muito mais
amplo de como é tratado geralmente. Clemente (2011) fez uma sintese de acordo
com diversos autores e os conceitos que cada um utiliza, a fim de investigar as
diversas visdes a respeito do termo, para que se possa ter uma visdo melhor ao

tratar de assuntos ligados ao tema de vazios, o que n&o determina um conceito
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apenas que podera classificar todos os tipos de vazios de maneira geral, mas sim
ampliar as indagagdes que devem ser feitas a respeito deles.

De acordo com os conceitos escolhidos por Clemente (2011), o conceito de
vazios urbanos pode ser dividido em dois critérios principais, sendo o primeiro sendo
chamado de imdvel subutilizado, que se subdivide em algumas categorias: lote
parcialmente ocupado, edificacbes parcialmente ocupadas e estacionamento. Ja a
segunda linha chamada de vazio urbano engloba os lotes ndo ocupados, edificagdes

nao utilizadas, ruinas e construgdes interrompidas.

Figura 19 - Classificagao das edificagdes quanto a presencga ou nao de uso

Imovel utilizado Imovel subutilizado Imovel nao utilizado Ruina

Com uso Sem uso

Fonte: Juliana Carvalho Carvalho (2011)

Quadro 1 - Categorias de vazios urbanos e imodveis subutilizados quanto & presenca de uso,
ocupacao e fungao

Categorias Funcao Uso Ocupacao
Critério Categorias especificas Total Parcial
Lote ndo ocupado Nao Nao Nao Nao
Edificacdo ndo utilizada Nao Nao Nao Sim
Vazio - : — — :
TSR Ruina Sim Nao Nao Sim
Construgoes N3o N&o N3o N3o
interrompidas
Lote Sim Nao Sim Nao
Imovel .~ : ~ . .
subutilizado Edificacao Sim Nao Sim Sim
Estacionamento Sim Sim Sim Nao

Fonte: Elaborado pelo autor com base em Clemente (2011)
Cada uma dessas categorias deve ser analisada de acordo com trés pontos:

o de funcgao social, onde cada plano diretor de cada cidade determina se estara
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cumprindo ou ndo (ROLNIK, 2014a); o de uso, se é total ou parcial (figura 19), que
se aplicam apenas para os imoveis subutilizados - para as edificacbes, podem ser
tidos como parcial aqueles que apresentam usos tidos como ocioso, como por
exemplo os depdsitos de lojas nos pavimentos superiores e para lotes parciais se
dao por conta da ocupacao subaproveitada do solo, tendo como exemplo cobertas
improvisadas; por ultimo, o ponto de ocupagao, que se refere a espacialidade e o
uso do vazio urbano ou do imdvel subutilizado, simultaneamente (Quadro 1).

A partir do quadro 1, feito a partir dos estudos de Clemente (2011), podemos
realizar analises mais detalhadas ao classificar cada lote ou edificagdo de acordo
com a categoria em que se encaixar melhor, pois ndo devemos nos resumir apenas
a um dos pontos levantados pela autora para identificar um vazio, mas sim abranger

todos os seus aspectos urbanos, espaciais e de uso.

2.5.2. Potencial dos vazios urbanos

E sabido que vazios urbanos trazem impactos negativos as cidades, de
diferentes modos e em diferentes escalas, um deles é direto e imediato ao local de
modo que estes vazios sao tidos como “pontos de desequilibrio na cidade, de
instabilidade, que s&o percebidos geralmente como focos de decadéncia e
degradacgao [...] que esses edificios possam ter associado a si um fenbmeno de
“contagio” denominado “desestabilizacao” “ (BORDE, 2006 apud CLEMENTE, 2011,
p. 15). Uma desestabilizagdo que pode abranger diversos aspectos, desde a
especulacdo imobiliaria que ira afetar o mercado como um todo (ROMANELLI;
ABIKO, 2011) até a seguranga das ruas, que sao afetadas pela falta de diversidade
de usos no local (JACOBS, 2011).

Mas é preciso passarmos a olhar para os vazios urbanos ndo apenas como
um problema, mas passar a compreender o seu potencial. No livro Reabilitagao de
Centros Urbanos 3, os vazios sdo tidos como uma das principais ferramentas para
se trabalhar no planejamento urbano (BRASIL, 2019), podendo servir perfeitamente
para combater o déficit habitacional que as politicas publicas tanto tentam mitigar ao

longo dos anos.
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Rolnik (2012) diz que o déficit do Brasil € de cidades, algo que nds vimos com
a quantidade de moradias com inadequacdo, onde a infraestrutura se apresenta
como o maior dos problemas da cidade. Mas ndo os unicos, pois como foi visto o
espraiamento das cidades também trazem diversos problemas que afetam a
populacdo (ROMANELLI; ABIKO, 2011), principalmente quando essa segregacgao é
forgada por diferentes agentes, de modo que acabam minimizando as oportunidades
de ascensao de uma situagao tao dificil.

De acordo com os dados da FJP (2018), foi constatado que no Brasil em 2015
apresentou quase de 8 milhdes de imodveis vagos, dentre elas mais de 80% estando
localizadas em areas urbanas, onde quase 7 milhdes delas estdo em condi¢des para
se morar. Muitas dessas edificacbes devem estar presentes nos centros das
cidades, as quais sdo bem dotadas de infraestrutura e tendem a ser compostas por

usos nao residenciais, algo que acaba por resultar

na subutilizagdo dos recursos disponiveis nas areas centrais, como
infra-estrutura, sistema de transportes, estoque imobiliario (constituido
também por bens de relevancia histérica). Provoca ainda o adensamento
populacional de baixa renda em &reas nao servidas de infra-estrutura e
distantes dos locais de trabalho e a concentragéo de atividades econdmicas
em areas de especulacao imobiliaria (IPHAN, 2009, p.22)

Os vazios urbanos centrais devem ser explorados e analisados de forma
detalhada, a fim que seu potencial seja utilizado para ndo s6 combater o déficit
habitacional, mas também o déficit de cidade em conjunto da geragcdo de
oportunidade para aqueles que acabaram sendo segregados. Rolnik (2014) mostra
que Sao Paulo, desde 2002, ja utiliza através de seu Plano Diretor medidas que
determinam as areas centrais como prioridade para adensamento, justamente por ja
possuirem infraestrutura. Esse caso visa principalmente os edificios vagos, mas os
instrumentos tanto do estatuto da cidade e dos planos diretores, em conjunto das
legislagbes atuais, ainda tém dificuldades na sua aplicagcdo (ROLNIK, 2011), que
precisa ser revisto para que o potencial dos vazios urbanos nas areas bem
localizadas e consolidadas de infraestrutura sejam os atores principais das politicas

urbanas de planejamento voltadas para habitagao.
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2.6. Estudo de correlatos

Partindo do pressuposto que os centros das cidades sao areas de grande
potencial habitacional devido a infraestrutura e aos vazios existentes, assim foram
feitas analises de trés projetos selecionados que tém como base esta ideia onde o
centro deve ser explorado nas politicas habitacionais, sendo eles o projeto Moradia é

Central, o estudo Moradia no Centro e o programa Morar no Centro.

2.6.1. Projeto Moradia é Central - Fortaleza e Rio de Janeiro

O projeto Moradia é Central visa trazer para a discussdo popular a
importancia da promogao de habitagdo social nos centros urbanos, buscando
mostrar a concentracdo de imdveis vazios e subutilizados nessas areas dotadas de
infraestrutura. Foi realizado nos anos 2008 e 2009, em cinco capitais brasileiras, Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Recife, Belém e Fortaleza, utilizando uma metodologia base
para todos os estudos, mas ainda assim cada uma com suas caracteristicas e
desafios locais. Aqui serdo tratados dois deles, o estudo em Fortaleza e no Rio de
Janeiro.

Foi viabilizado pela parceria entre o Instituto Pdlis, uma ONG que tém como
um de seus alicerces a promog¢ao da reforma urbana através do direito a cidade
junto do urbanismo e a OXFAM GB, uma agéncia internacional que apoia diversos

projetos sociais em paises emergentes.

2.6.1.1. Metodologia Moradia é Central

De acordo com o Instituto Pdlis (2009), a metodologia do projeto se da por
trés etapas: primeiro sendo feito o levantamento de dados secundarios
disponibilizados por érgédos como o IBGE, e em seguida, comparando os dados dos
Censos de 1991 e 2000 através de planilhas e mapas georreferenciados, séo
levantadas diversas variaveis, onde as mais relevantes para este estudo correlato
sdo as informacgbes referentes ao crescimento populacional de cada cidade e

situacdo de vacancia dos imdveis no centro.
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Na segunda etapa é realizada uma pesquisa voltada para compreensao das
possibilidades de se inserir habitagcdo popular nos centros, com base em trabalhos
que ja foram realizados nas cidades ou que estdo em andamento.

Por fim é feita uma reflexdo e analise a respeito do que foi levantado através
de alguns questionamentos, por exemplo: Se o Plano Diretor da cidade aborda essa
problematica nos centros? Existem iniciativas privadas ou publicas para a
requalificacdo dos centros? Qual a melhor maneira de adquirir os lotes e terrenos
vazios ou subutilizados privados? Como viabilizar iméveis vazios da unido para

promover habitacdo social?

2.6.1.2. Estudo de Fortaleza

Em Fortaleza, além do Instituto Pdlis e da OXFAM GB, a ONG local Cearah
Periferia, também fez participou diretamente para a produgao do estudo.

No periodo em que foi realizado o Moradia é Central, Fortaleza tinha dado
inicio a discussao voltada para melhoria do Centro através da promocido de
habitacdo social, com o “Plano Habitacional para a Reabilitacdo da Area Central de
Fortaleza”, entdo o estudo serviu para auxiliar direcionar o planejamento Instituto
Pdlis (2009).

Dados do IBGE dos anos 1991 e 2000 demonstram que, no periodo de 1991
e 2000, houve um esvaziamento do bairro central da cidade, referente ao cédigo 107
no na figura 20, onde cerca de 5,9 mil habitantes sairam do centro, o que
corresponde a uma taxa geométrica de crescimento anual (TGCA) de -2,35%
equivalente a cerca de -20% dos moradores. Os bairros vizinhos seguiram a mesma
tendéncia, em contrapartida, os bairros periféricos como por exemplo o do
Jangurussu que apresentou um aumento na sua populagdo de quase 37 mil no
mesmo periodo de tempo (figura 20).

Outro dado importante analisado durante a sistematizacao, foi a concentragao
de imodveis vagos nos bairros centrais de Fortaleza no Censo do IBGE de 2000,
onde apenas no bairro do Centro eram mais de 2000 domicilios vagos, equivalente a
21% do total de todo bairro (figura 21). E importante trazer a informagéo que neste

dado o IBGE nao contabiliza unidades comerciais vazias ou galpdes, que podem
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apresentar potencial de uso assim como as unidades que ja tém uso residencial
(INSTITUTO POLIS, 2009).

Figura 20 - Dindmica Populacional nos bairros de Fortaleza entre 1991 e 2000

ate -2,00

de -199 a 0,00
de 0,013 2,50
de 2,51a 500
de 5,01a 12,00
de 1001 a 21,00

Fonte: Instituto Pdlis (2009).

No estudo também foram realizadas anadlises que caracterizavam
especificamente o bairro do Centro, levando em conta os dados da populacédo que
mora no local, considerando género, renda e se moram de casa propria ou aluguel.
Este levantamento mostrou que nos anos 2000, o perfil tracado do Centro de
Fortaleza era composto por uma maioria de mulheres 55,7% dos moradores,
moradores com renda de até 3 salarios minimos 31,4% e que 44,3% deles moravam

de aluguel.

Figura 21 - Concentragéo de domicilios vagos em Fortaleza no ano 2000

até 9%

de 9,01a 1%
de 11,012 13%
de 13,012 15%
acima de 15,01

Fonte: Instituto Pdlis (2009).
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Outra leitura do lugar realizada com uma pesquisa do SEBRAE em 2004, foi a
de quem usa o Centro, mostrando que 80% deles s&o das classes C e D, séo
moradores dos bairros periféricos e do proprio centro, 85% utilizam do transporte
coletivo, seja 6nibus ou trem. Uma outra caracteristica observada foi a de que muitos
comerciantes ja alugam terrenos ou locais para efetuar suas vendas. Tanto os
trabalhadores quanto aqueles que frequentam o Centro sio tidos como moradores
em potencial do bairro e devem ser foco de atencédo das politicas voltadas para
habitac&o na area (INSTITUTO POLIS, 2009).

Partindo disso, o estudo do Moradia € Central em Fortaleza, traz pontos
relevantes para discusséo do Plano Habitacional para a Reabilitacdo da Area Central
de Fortaleza que estava em desenvolvimento, que por sua vez identificou nos mais
de 2000 imoveis, 660 com potencial para habitagao.

Para o Moradia é Central, esses imodveis sdo primordiais no plano, onde
devem ser criadas condigdes reais para habitac&o, principalmente para populagao
de baixa renda, a qual compde a maior parte do déficit habitacional de Fortaleza,
que também frequenta o Centro e utiliza o transporte coletivo para acessar os
equipamentos publicos, comércios, servicos e toda infraestrutura que o bairro ja
oferece. Propde o incentivo do uso misto, seja pela adequagéo na hora das reformas
ou através da legislagdo de modo que as politicas estejam integradas com o Plano
Diretor local, dando garantia para as intervengbes através dos instrumentos nele
presentes e, por fim, nos mostra a importancia de planos voltados para habitagdo no
Centro, apontando na direcdo contraria dos conjuntos habitacionais construidos nas
periferias das cidades (INSTITUTO POLIS, 2009).

2.6.1.3. Estudo do Rio de Janeiro

Assim como em Fortaleza, o estudo realizado no Rio de Janeiro contou com a
ajuda local, através da Federagdo de 6rgaos para Assisténcia Social e Educacional
(FASE) e do Férum Nacional de Reforma Urbana (FNRU).

A situacdo em cada uma das cidades apresenta caracteristicas que foram
consideradas para o estudo se dar inicio, em Fortaleza uma delas foi a criagdo do

plano habitacional para o centro que estava em andamento, ja no Rio de Janeiro a
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situacdo se dava através da problematica que o Centro se tornou um espaco de
disputa entre o interesse social e mercadoldgico (INSTITUTO POLIS, 2009).

Uma vez que mesmo existindo programas de revitalizagcdo do Centro, muitos
deles nao sao voltados para a habitagdo mas sim para tornar o bairro apenas como
um lugar de consumo comercial, de servigos e lazer, algo que cria pressao na parte
da populacao que ainda reside no Centro apesar do seu esvaziamento.

Partindo da metodologia proposta pelo projeto Moradia é Central, foi
verificado que o Centro do Rio, entre os anos de 1991 e 2000, perdeu cerca de 10
mil moradores, com TGCA de aproximadamente -2,5%, assim como em Fortaleza, o
equivalente a cerca de -20% no total, enquanto o suburbio do Rio, o qual € composto
por uma maioria de favelas, por exemplo o bairro do Jacarépagua que apresentou

um crescimento de 38 mil habitantes, 60% de aumento em 9 anos (figura 22).

Figura 22 - Dindmica Populacional nos bairros do Rio de Janeiro entre 1991 e 2000

B&ko dodso do Mol ™

ate-2,00

de -199 a 0,00
de 0,012 2,50
de 2,51a 500

de 5,012 10,00
de 1001 a 2100

A respeito dos domicilios vagos o Centro do Rio, o IBGE contabilizou quase

Fonte: Instituto Pdlis (2009)

3700 unidades, algo referente a 17% de todo uso residencial vago (figura 23), sem
considerar as unidades com potencial para habitacdo através de novas construcdes
com o uso de terrenos vazios ou subutilizados e com reforma em edificacbes que
apresentam outros usos.

O estudo aponta também o caso das ocupacgdes presentes no Centro, onde
apesar dos entraves com o proprio poder publico, que por muitas vezes acaba

cortando fornecimento de agua e energia, agravando ainda mais a situagao das
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familias nessas ocupacdes, que por si sO ja enfrentam os mais diversos riscos,
sejam de acesso ou até de incéndios, ainda conseguem obter em alguns casos
resultados positivos relacionados as ocupagdes, como por exemplo a concessao de

uso dada para as familias residentes de uma das ocupagdes (INSTITUTO POLIS,

2009).
Figura 23 - Concentragédo de domicilios vagos no Rio de Janeiro no ano 2000
— |
Mil

até 9%

de 9,01a N%
de 11,01 a 13%
de 13,01 a15%
acima de 15,01

Fonte: Instituto Pdlis (2009)

Outro problema € o que esta sendo ofertado como novos empreendimentos,
foi constatado que eles, quando s&o destinados ao uso residencial, sdo poucos
acessiveis a populacao de baixa renda. O estudo trouxe um dado de que apenas 7%
dos novos empreendimentos tinham valor inferior a R$130 mil, 70% na faixa de
R$130 mil e R$ 350 mil e os outros 23% passavam dos R$350 mil. Valores que
chegam a ser incoerentes diante da demanda por habitacdo de interesse social de
acordo com o déficit presente no Rio de Janeiro.

Dentre os projetos voltados para habitagado de interesse social no Centro do
Rio de Janeiro, sendo o Programa Novas Alternativas um dos que se destacam e
esta inserido nesses 7% destinados para populagdo de baixa renda (INSTITUTO
POLIS, 2009).

Ele existe desde 1998 e até 2009 tinha executado 10 empreendimentos com
119 unidades habitacionais e quando é levado em conta os que estavam em obras,
em contratagdo, processo de licenciamento e em projeto, seriam 51
empreendimentos criando mais 852 unidades. Através de reformas ao utilizar de

imoveis subutilizados ou vazios, sendo eles da unido ou privados, incluindo os
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edificios e ruinas historicas, respeitando e preservando seu valor e utilizando das
suas caracteristicas originais no novo projeto de reforma, que é realizado
incorporando desde seus adornos até as aberturas para o uso residencial. Como por
exemplo o trabalho que foi executado no imével mostrado na figura 24, onde ele foi

revitalizado e possibilitando a implantagdo de 11 unidades habitacionais.

Figura 24 - Projeto realizado pelo Programa Novas Alternativas

Fonte: Instituto Pdlis (2009)
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Para o Moradia é Central, sdo programas como esse que precisam ser
incentivados, principalmente tentando minimizar os problemas que enfrentam, como
por exemplo questdes de aquisigao, concepcgao arquitetdnica e financiamento, assim
agilizando o processo e ampliando a oferta de habitagdo de interesse social para

parcela da populagdo que mais necessita.

2.6.1.4. Consideragées parciais

O Moradia é Central traz a tona a discusséo e a informacao a respeito dos
centros das metrépoles onde foi realizado, aqui foram apresentadas apenas duas
delas, mas todas apesar de suas problematicas diferentes mostram similaridade em
certas caracteristicas e solugbes. Com as semelhangas que os Centros apresentam
com: esvaziamento do bairro com o passar dos anos; do déficit habitacional,
majoritariamente composto da populagdo de baixa renda; os imdveis vazios com
potencial de uso habitacional, disponiveis e concentrados nos centros. Chegando
em solugbes que agem através do mesmo método, com a modificagdo das
legislagdes vigentes e com incentivos para que a iniciativa privada, em conjunto do
poder publico, proporcionem habitacdo de interesse social nos centros das cidades.
Levantando também o debate das politicas habitacionais e como elas vém sendo

feitas e quais alternativas temos.

2.6.2. Estudo Moradia no Centro - Recife

O projeto Moradia no Centro, foi realizado no ano de 2018 em Recife pela
organizagao Habitat para a Humanidade Brasil, com a ajuda e parceria da ONG
FASE, do coletivo A Cidade Somos No6s e do Coletivo Arquitetura, Urbanismo e
Sociedade (CAUS), tendo como principal objetivo a promog¢ao do debate a respeito
da habitagdo de interesse social em areas centrais da cidade, trazendo a fungao
social da propriedade como uma das suas principais pautas. O debate se torna
ainda mais importante pelo fato do Plano Diretor da cidade de Recife estar em
processo de revisdo e é nele que devem conter os instrumentos e mecanismos que

possibilitem a melhoria da cidade durante os préximos anos.
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2.6.2.1. Levantamento de dados

Diante da problematica referente ao déficit habitacional de Recife e o dado da
quantidade e domicilios vagos em cada setor censitario da cidade fornecido pelo
IBGE nos censo 2000 e 2010, o Moradia no Centro parte deles para dar inicio ao
levantamento e o estudo desses imdveis com potencial nos bairros centrais .

Nesses setores censitarios, identificaram aqueles que tinham a maior
quantidade de “domicilios particulares permanentes ndo ocupados”, onde se
destacou o bairro central do Santo Antonio, com 41,15% de seus 243 domicilios
sendo categorizados como vagos de acordo com o censo de 2010, informacéo que
também chamou atencéo neste bairro foi a diferenca explicita em relacdo ao censo
de 2000, onde apenas 7,49% correspondiam aos domicilios vagos (HABITAT, 2018).

Foi constatada que os 243 domicilios correspondiam a apenas 16,71% do uso
residencial, deixando claro o cunho comercial do bairro, caracteristica que se torna
relevante diante dos dados do IBGE pois como ja foi dito, nele ndo sao
contabilizados os imoveis de usos que n&o sejam residenciais, deixando escondido o
verdadeiro potencial para habitagao na area.

O Moradia no Centro, depois de ter escolhido o bairro do Santo Antdnio, dos
1002 lotes, foram levantados todos aqueles os iméveis tinham 5 ou mais
pavimentos, identificando que 155 deles apresentavam esse gabarito de acordo com
a base do Sistema de Informagdes Geograficas (SIG). Foi necessaria a ida a campo
para realizar o mapeamento completo, conferindo as informagbes e corrigindo
eventuais distorgbes nos dados primarios, fazendo com que no final fossem
estudados e analisados 112 lotes no bairro do Santo Anténio.

Dentro dos 112 imdveis, assim foi feito o levantamento do dado referente a
ocupagao ou vacancia, constatando que 52 estavam ocupados totalmente, 16 com
mais da metade da area ocupada, 30 com menos da metade da area ocupada, 12
deles totalmente desocupadas e em 2 deles ndo foram levantados. Levaram em
consideragao principalmente aqueles com menos da metade da area ocupada e os
desocupados para prosseguir o estudo, ficando assim com 42 imdveis que nao estao

cumprindo a fungao social com area desocupada .
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2.6.2.2. Simulagées e resultados

ApoOs categorizar os iméveis deram inicio a simulagao para verificar quantas
unidades habitacionais seria possivel construir com a area util encontrada nos
imoveis (quadro 2). Para isso, somaram toda a area construida aqueles 12 imoveis
desocupados (26.856,01m?), com os 30 imdveis com menos da metade da area
ocupada (105.427,17m?). Entretanto, nestes 30 imdveis nao foi considerada a area
dos pavimentos ocupados, 26 deles estavam ocupados o térreo e a sobreloja e 4
com 50% dos pavimentos ocupados, deixando de area util para simulagao
78.469,70m>?. Assim, para simulagao foram considerados 105.325,71m?, equivalente
a 26,70% das 112 edificagbes e 14,37% de toda area construida no bairro do Santo

Anténio (732.806,83m?).

Quadro 2 - Quadro dos imdveis com mais de cinco pavimentos, area construida e area util.

méveis R Area Construida Area Utiwl Para
(m?3) Simulacdo (m?)

Desocupados 12 26856,01 26856,01

Menos da metade ocupado 30 105427,17 78469,70

Mais da metade ocupado 16 64923,33 -

Ocupado 52 195351,06 -

N&o identificados 2 1799,00 -

Total 112 394356,57 105325,71

Fonte: Habitat para Humanidade Brasil (2018)
Com area construida total disponivel calculada, o estudo Moradia no Centro

segue utilizando um critério de retirar 20% do total, considerando essa porcentagem
como area condominiais de circulagao e por fim a area obtida de 84.260,56m? foi
dividida pela area construida de uma unidade habitacional equivalente a 40m?,
chegando ao total de 2106 unidades habitacionais que poderiam ser convertidas
nesses imoveis analisados, as quais teriam um custo de R$ 252.781.694,85 para
serem viabilizadas pelo MCMV, levando em conta o recurso de R$ 120 mil por

unidade habitacional.
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Por se tratar de um estudo que se volta para visibilidade da funcio social da
propriedade, foi levantado o dado referente as dividas de IPTU, onde apenas nos 42
imoveis foi visto que 27 deles, 64%, tém alguma divida ativa, equivalente a mais de
R$ 20 milhdes e o valor chega a R$ 346 milhdes quando é verificada a divida de
todos os bairros centrais de Recife (HABITAT, 2018).

2.6.2.3. Consideragées parciais

O Moradia no Centro se destaca por trabalhar com dados reais coletados in
loco, mostrando a necessidade de uma simulagdo mais detalhada para que as
diretrizes propostas tenham um norte para onde devem ser direcionadas através do
Plano Diretor e da legislagdo, como por exemplo as dividas de IPTU, valor que é tido
como fundamental para viabilizar politicas de habitagao social no Centro, através

das requalificagdes e reformas nos imdveis que foram levantados.

2.6.3. Programa Morar no Centro - Sdo Paulo

O Morar no Centro se trata de um programa criado no municipio de Séo
Paulo, pela entdo prefeita Marta Suplicy durante o mandato de 2001 a 2004, que
visava explorar o potencial de edificios abandonados, em degradagcdo e ou
ocupados por movimentos populares, junto de terrenos vazios para possibilitar o
adensamento central e trazer a populagdo de baixa renda para a area (CARDOSO,
2004).

Para isso, a prefeitura teve como objetivos: a melhoria das condi¢des
daqueles ja residentes no Centro; proporcionar moradia adequada para as pessoas
que moram ou trabalham na regido; e impedir o processo de gentrificagdo que
ocorre no local. Isso com base nas diretrizes que tém como prioridade a reforma de
prédios vazios; a combinagao de solugdes habitacionais e iniciativas de geracao de
renda; e trazer a diversidade social no Centro.

No programa, foram considerados como “Centro” dois distritos, 0 da Sé e o da
Republica, e outros onze distritos que circundam estes dois primeiros (COTELO,

2016), criando assim o perimetro que foi onde o programa atuou (figura 25).
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Figura 25 - Distritos selecionados pelo Programa Morar no Centro
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Fonte: Fernando Cardoso Cotelo (2016)

Com a area determinada, o Programa Morar no Centro realizou algumas
agdes durante o tempo que foi aplicado através de programas distintos, dentre eles
se destacam a Locacao Social, a Moradia Transitoria, o Programa de Arrendamento
Residencial (PAR) e os Perimetros de Reabilitagdo Integrada do Habitat (PRIH) os
quais foram feitas em lotes, edificios ou em conjuntos de quadras dentro deste

perimetro central com potencial.
2.6.3.1. Programas utilizados

A Locacéao Social foi uma politica habitacional inédita para Sao Paulo, ela se
propunha a oferecer o aluguel de casa e apartamentos nas areas centrais, sejam
elas novas unidades em lotes anteriormente vazios, reformas de edificacbes
restauradas ou subutilizadas, de para que a populagao com faixa de renda entre um
e trés salarios minimos pudesse ter acesso a moradia, para isso o prego do aluguel
seria proporcional ndo somente a renda familiar mas também na quantidade de
membros da familia. A previsao da quantidade de unidades habitacionais que seriam
atendidas pela Locagdo Social estimado pela prefeitura era por volta de 1700
unidades até o final do ano de 2004 (CARDOSO, 2004).

O programa de Moradia Transitéria locava iméveis para familias com renda

entre um e dez salarios minimos, priorizando as de menor renda como familias em
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situacado de rua ou de despejo, que seriam alocadas por conta da sua situagao de
emergéncia. Também foram atendidas aquelas familias removidas de areas onde
estariam ocorrendo intervengao publica, como por exemplo para reforma do edificio
Sao Vito (figura 26), que teria as unidades reformadas e revendidas para as familias
que tinham sido removidas, a Moradia Transitoria atendeu 527 familias. Este
programa atuou em conjunto do Bolsa Aluguel, que funcionava como um subsidio,
onde os beneficiarios eram contemplados durante o periodo transitério por até trinta
meses ou até serem atendidos por outra politica habitacional mais permanente,
assim este programa serviu de apoio financeiro, sendo concedidas 1387 bolsas

(TSUKUMO, 2007).
Figura 26 - Edificio S&do Vito

Fonte: Lia C. (2006)

O Programa de Arrendamento Residencial com parceria entre a Caixa
Econémica Federal e a Prefeitura, que atendia as familias com renda total entre trés
e seis salarios minimos, que teriam os imoéveis arrendados por um periodo de 15
anos, onde no final desse periodo o morador teria a opcdo de adquirir o imovel,
descontando os valores que eram pagos mensalmente. O PAR estabeleceu uma

tipologia minima de 37m? nas unidades habitacionais (COTELO, 2016), com dois
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quartos, sala, cozinha e banheiro, mas por muitas vezes era flexivel, vendo que a
maioria dos prédios ndo atendiam as caracteristicas minimas do programa e
precisavam de reformas para se adequarem aos padrbées minimos de habitagao
sugeridos pelo programa, assim atendendo seis empreendimentos com um total de
624 unidades atendidas (TSUKUMO, 2007).

O Morar no Centro nao atendeu apenas unidades habitacionais isoladas, mas
através dos PRIH atendeu também perimetros abrangendo diversos lotes com onde
havia concentracdo de imodveis subutilizados e moradias precarias com
infraestrutura, caracteristicas as quais eram presentes no conceito das ZEIS 3 pelo
plano diretor de 2002, que ja visava promover habitacdo nessas areas (TSUKUMO,
2007). Foram delimitados dez perimetros onde apenas trés deles foram iniciados, de
modo que além da moradia, os PRIH tinham como objetivo melhorar a qualidade de
vida das pessoas que moram, trabalham ou transitam por eles, propondo
intervengdes ambientais, de acessibilidade, recuperagdo do patriménio histérico,
melhoria dos espagos publicos e principalmente proporcionar meios para geragao de
emprego e renda (MOTISUKE, 2008).

2.6.3.2 Consideragées parciais

No periodo que programa Morar no Centro esteve ativo, agiu por diversas
frentes no Centro da cidade de Sao Paulo através da legislagdo e com o Plano
Diretor nos imdveis vazios e subutilizados que apresentavam potencial de uso que ia
aléem da habitagdo, envolvendo a cidade, a renda e a qualidade de vida daqueles
que foram contemplados. Para que se tornasse possivel a execugao deste
programa, na época foi necessario o gasto total aproximado de R$ 26 milhdes com
agdes aqui citadas e as demais que faziam parte do programa Morar no Centro
(MOTISUKE, 2008), valor que quando corrigido para 2019 gira em torno de R$ 52
milhdes, onde mais de 4000 pessoas foram diretamente auxiliadas por essas acoes
e tantas outras de maneira indireta. O programa apesar de apresentar resultados
consideraveis para o pouco tempo que esteve ativo, na gestdo seguinte de

Serra/Kassab nos ano de 2005 a 2008 foi minimizado e quase extinto.
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2.6.4. Consideracoes finais dos correlatos

Os correlatos aqui apresentados trazem a viséo sobre o tema de como pode
ser realizada habitacdo de interesse social nos centros das cidades, utilizando dos
vazios em potencial em analise e na pratica. Em todas cidades estudadas, Fortaleza,
Rio de Janeiro, Belém, Recife e Sao Paulo, as cinco se tratam de metrépoles
brasileiras as quais enfrentam problemas causados pelo esvaziamento de seus
respectivos centros e a falta de habitagao neles, estes casos servem como exemplo
para cidades de médio porte, como Campina Grande, validando e mostrando a
importancia da discussao sobre o tema.

Todos os correlatos escolhidos apresentam pontos em comum, além do tema,
por se tratar de cidades metropolitanas, as areas estudadas eram os bairros centrais
e seus bairros vizinhos, delimitando a area de estudo. Para delimitar a area de
estudo este trabalho, o préprio bairro do centro sera dividido em um nucleo central e
suas areas adjacentes, por Campina Grande se tratar de uma cidade de médio
porte. Outro ponto chave é a utilizagdo do Plano Diretor e da legislagédo local como
meio para possibilitar a implantacdo e o incentivo de habitagcdo social nos centros.
Mas cada um dos correlatos escolhidos agregam a este trabalho pontos distintos,
que foram utilizados para nortear e tornar possivel este trabalho.

O Moradia é Central traz uma leitura através do levantamento de dados
oficiais do IBGE para a realizagdo do estudo que era proposto, de modo que traga
um resultado preciso diante da situacao existente nos centros, estudo o qual foi
realizado com ajuda através de parcerias de instituicdes locais em cada uma das
cidades. Ajudando e direcionando as politicas habitacionais que estavam em
desenvolvimento e também analisando aquelas que ja estavam em atuagao, vendo
solugdes viaveis para que pudessem ser executadas, além dos populares conjuntos
habitacionais construidos as margens do perimetro urbano.

No estudo realizado pelo Moradia no Centro em Recife, é possivel ver como a
metodologia utilizada é levada para o campo, de modo que o levantamento se torne
mais detalhado focando e determinando imdveis com real potencial de uso para

habitacdo social no Centro, levando em consideracdo também a simulagao realizada
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para que o calculo de unidades habitacionais seja mensurado com base no
levantamento realizado acerca dos iméveis vazios e subutilizados.

Ja no Morar no Centro realizado em Sao Paulo, é apresentado de maneira
mais detalhada quais instrumentos podem ser utilizados para promover habitagéo de
interesse social no centro da cidade, uma vez que estes estejam incluidos no Plano
Diretor da cidade, visando também trazer dados quantitativos da execugado de um
programa habitacional dessa natureza, de pessoas contempladas e quanto
investimento foi necessario para realizacdo do mesmo. Mas levando em conta
também a realidade politica que rege as nossas cidades, vendo que o programa com
pouco tempo de atuagao teve suas diretrizes minimizadas, alteradas, paralisadas ou
até extintas pelo governo seguinte, mostrando claramente a inseguranca das

politicas habitacionais diante do préprio poder publico.
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3. METODOLOGIA

Para a realizacdo da pesquisa, foi feita a analise urbanistica, econémica e
social acerca do Complexo Aluizio Campos, junto da analise de vazios urbanos na
cidade de Campina Grande - PB. Portanto a pesquisa € de cunho tedrico, pela
leitura realizada e pelos questionamentos sobre o empreendimento, seus impactos
na cidade e possiveis diretrizes que propdéem uma alternativa a politica habitacional

tradicional da construgéo de conjuntos habitacionais.

3.1. Classificagao da pesquisa

A pesquisa se classifica como aplicada, devido a natureza do problema que é
estudado, buscando a geracdo de mais conhecimento relacionado ao tema, levando
em conta todo conteudo que foi assimilado ao longo da graduagdo e que sera
voltado diretamente para a pesquisa e aplicacao das diretrizes. Ela se enquadra na
modalidade Quali-Quanti, por conta de como o problema foi abordado e estudado. A
parte quantitativa € dada através do levantamento dos numeros a respeito do
empreendimento em questdo, como por exemplo a quantidade de pessoas
contempladas, os valores que cercam o objeto de estudo, pelo mapeamento de uma
certa quantidade de vazios com potencial de uso no perimetro escolhido. Para parte
qualitativa, os dados levantados foram estudados juntamente do extenso referencial
bibliografico utilizado para formagdo de uma analise critica diante de tudo que foi
coletado, fazendo assim com que a pesquisa seja compreendida como descritiva,
por explanar os problemas a respeito do objeto de estudo com base nos dados

adquiridos.

3.2. Caracterizagao do publico alvo

O publico alvo da pesquisa visa atingir especialmente a parcela que é
contemplada pelos programas sociais de habitacdo de interesse social na cidade de
Campina Grande, assim como toda populagdo campinense e quaisquer outros

municipios que se deparam com realidade parecida e profissionais na area de
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Arquitetura e Urbanismo que visam levantar questionamentos a respeito de como

estao sendo construidas nossas cidades.

3.3. Coleta de Dados

Parte do levantamento se deu através da consulta bibliografica e documental
por meio de livros, trabalhos académicos, artigos cientificos e profissionais,
entrevistas com especialistas nos assuntos abordados e estudos correlatos, para
embasamento do referencial teodrico e construgdo do pensamento critico. Em
conjunto a este levantamento, a pesquisa conta com a consulta de publicagdes e
dados oficiais das esferas politicas, de modo através da observacao foi feita a

analise de tais informacdes.

3.4. Etapas da pesquisa

Esta pesquisa foi dividida em cinco etapas que serdo explanadas a seguir em
detalhes, cada uma com um propésito e metodologia especifica que contribuiram
para a elaboracdo do trabalho aqui proposto, a fim de chegar a resultados
satisfatorios, que gerem a compreensao da problematica a respeito do Complexo
Aluizio Campos e a discussao sobre a tematica abordada, visando construgao de

cidades melhores.

3.4.1. Revisao bibliografica

Foi realizada a revisédo da literatura e dos que serviram de embasamento para
0s seguintes assuntos que sao relevantes para pesquisa: a) planejamento urbano; b)
politicas habitacionais; c) déficit habitacional; d) espraiamento urbano; e) vazios e
edificagbes subutilizadas; f) estudos correlatos. Resultando em um referencial
tedrico que aborda os diversos temas para os desenvolvimento da pesquisa,
somados a este referencial, foram utilizadas pesquisas existentes sobre o tema de

Habitagcéo de Interesse Social, como também sobre o objeto de estudo.
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3.4.2. Analise do Complexo Aluizio Campos

Esta analise foi realizada através do levantamento de dados primarios do
empreendimento, analise de trabalhos cientificos realizados acerca do Complexo
Aluizio Campos a fim de gerar uma compreensdo do mesmo como um todo e como
politica habitacional, feitas com base no referencial tedrico, gerando uma leitura a
respeito de aspectos econdmicos, sociais e urbanisticos que o empreendimento

possa vir a apresentar.

3.4.3. Leitura e mapeamento de areas em potencial no Centro

Para a realizacdo do mapeamento foram utilizadas ferramentas de
geoprocessamento (QGIS e Google Earth), onde os dados séo coletados e cruzados
através de sobreposi¢des de mapas, compilando as informagdes ja disponiveis e
levantadas, para gerar os mapas que apresentam vazios em potencial no perimetro
determinado no bairro do Centro da cidade de Campina Grande. Nos quais na
escala do bairro foram levados em consideragcao apenas lotes e imoveis vazios
como potencial e de forma mais detalhada no seu nucleo, foi levado em conta
também os pavimentos em potencial de cada lote existente no perimetro delimitado,
seguindo os correlatos que tratavam de um ponto central como foco, mas também

de suas areas adjacentes.

3.4.4. Simulagao de implantagao

Através do uso de planilhas (Google Sheets) e mapas tematicos, foi simulada
a implantacdo de unidades habitacionais, utilizando como base a simulagéo
realizada pelo projeto Moradia no Centro estudado nos correlatos, de modo que
todas foram inseridas nas areas que foram consideradas como vazios em potencial
mapeados anteriormente, verificando a quantidade e o custo dessas unidades e o

adensamento da area escolhida apdos a simulagao ser realizada.
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3.4.5. Proposta de diretrizes

Com os dados coletados e sistematizados a respeito dos vazios com
potencial de uso, junto com o diagndstico realizado sob os diversos aspectos citados
anteriormente envolvendo o Complexo Aluizio Campos e do extenso referencial
tedrico levantado, foi possivel gerar a compreensao e posicionamento critico sobre
a problematica da politica habitacional tratada e dos demais pontos levantados a
respeito das questdes econdmicas, sociais e urbanisticas do empreendimento, em
conjunto de toda analise bibliografica, estudos correlatos, e das simulagdes
realizadas, se torna necessaria para conclusao do trabalho propor diretrizes para
criacdo de politicas habitacionais voltadas para habitacdo de interesse social no
bairro do Centro, seja através novos incentivos ou de instrumentos ja existes que

possam viabilizar essas politicas.

3.5. Legislagdes a serem utilizados

Estas legislagdes foram utilizadas para que a formulagdo da analise fosse
feita de maneira coesa com a realidade do municipio onde o objeto de estudo se
encontra, de modo que estejam de acordo com as leis e normas vigentes.

- Plano Diretor do municipio de Campina Grande, Paraiba, Lei complementar
N° 003, de 09 de outubro de 2006: instrumento da politica de desenvolvimento da
cidade, que visa a ornamentacao no crescimento da cidade e melhoria da qualidade
de vida da populacéo de habitantes;

- Estatuto das Cidades — Lei N° 10.257 de 10 de julho de 2001. Regulamenta
os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece diretrizes gerais da politica

urbana e da outras providéncias;
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4. DIAGNOSTICO E ANALISES

Neste capitulo serdo apresentados os diagnosticos a respeito da cidade de
Campina Grande, do empreendimento Complexo Aluizio Campos, dando foco na
parte habitacional do projeto, em seguida foi feita a leitura que corresponde ao bairro
do Centro de Campina Grande, temas que formaram a justificativa para que seja

feita a elaboragao da simulagdo em seguida.

4.1. Localizagao

O municipio de Campina Grande, localizado no agreste Paraibano (figura 27),
se trata da segunda maior cidade do estado, hoje com uma populagdo estimada em
mais de 409 mil habitantes em sua regido rural e urbana (IBGE, 2019). Campina
Grande sempre mostrou vocagao para servigos voltados para industria e comércio,
desde o inicio do século XX. Trazendo destaque internacional como a segunda
maior exportadora de algoddo no mundo, o que trouxe protagonismo econdémico e
politico para as cidades da regido (ALMEIDA; SILVA; SOUZA, 2017). Com o passar
dos anos, o municipio passou a ser tido como um polo tecnoldgico e de pesquisa por

conta das diversas universidades publicas e privadas campinenses.

Figura 27 - Mapa de localizagdo de Campina Grande

Fonte: Acervo pessoal

Estes aspectos econdmicos e académicos, fazem com que a cidade se torne
atraente através de muitas frentes, principalmente para os municipios vizinhos,
servindo como um local estratégico para comércio, servigo, industria, produtos,

tecnologia e moradia (MIRANDA et al., 2019), fatores que influenciam diretamente
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as decisdes que definiram e vao continuar definindo a forma como a cidade cresce
durante sua historia.

Foi partindo da importancia de Campina Grande na Paraiba que foi idealizado
o Plano Estratégico de Desenvolvimento Campina Grande 2035 (PED-CG/2035),
denominado como “Visdo do Futuro”, que de acordo com Miranda et al. (2019). O
plano é o produto entre as esferas publicas, privadas e a parceria entre as duas,
partindo da Federagao das Industrias do Estado da Paraiba (FIEP), da PMCG, junto
do Instituto Federal de Educacao Ciéncia e Tecnologia da Paraiba (IFPB) e com a
consultoria da empresa Macroplan. Os proponentes do plano trazem esta Visdo do
Futuro ndo apenas de Campina Grande, mas também o desenvolvimento de outras
cinco cidades vizinhas.

Ainda segundo os autores, a Macroplan tragou varias metas e as seguintes:
criacdo de polos de negdcio e hospitalares; melhoria da educacao basica, técnica,
profissionalizante e superior; treinamento e melhorias na gestao publica e fiscal,
cultura e entretenimento; mobilidade e qualificagdo urbana; e a implantacido do
empreendimento industrial, logistico e habitacional, o Complexo Aluizio Campos. Os
autores destacam que estes programas fazem parte de uma primeira fase e estéao
com prazos para até 2020, onde apenas o Complexo Aluizio Campos esta em fase

de desenvolvimento.

4.2. O empreendimento Complexo Aluizio Campos

O projeto do Complexo Aluizio Campos é um dos alicerces do PED-CG/2035,
foi idealizado e proposto durante a gestdo do entédo prefeito de Campina Grande,
Romero Rodrigues em conjunto com a FIEP. De acordo com a Macroplan (2016), o
projeto é idealizado para que exista uma logistica entre as empresas la instaladas e
os moradores do Complexo como seus trabalhadores e que seja gerido de maneira
que nao seja totalmente dependente da gestdo publica, de modo que o municipio
ficaria em cargo de regular, fiscalizar e a0 mesmo tempo proporcionar condigoes
para que a iniciativa privada possa seguir com a expansao e desenvolvimento
econdmico do Complexo (MIRANDA et al. 2019).
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Para os idealizadores do projeto na concepgao do projeto (MACROPLAN,
2016), a localizagdo do empreendimento foi estratégica ao sul da cidade (figura 28)
por conta de alguns pontos: a total liberdade na sua idealizacao; pela facilidade de
realizar os tramites de licenciamento ambiental para sua construgédo; por conta das
BR-104 e BR-230, o que traz potencial de integragao logistica, que também pode ter
suporte através de um possivel encontro entre trés modais para escoamento
produtivo, sendo eles o rodoviario através das BR, da linha férrea que apresenta
potencial para ser reativada e aeroviario com o aprimoramento do aeroporto que
também se encontra proximo do Complexo.

A empresa de consultoria também diz que grande parte do empreendimento,
80%, se encontra na malha urbana de Campina Grande, mas Miranda et al. (2019)
aponta que isso s6 foi possivel por conta de uma revisdo que foi realizada em 2014
no Plano diretor, que expandiu o perimetro urbano da cidade para que o projeto
pudesse arrecadar os subsidios referentes ao Programa Nacional de Habitagcéo
Urbana (PNDU) que atua nos empreendimentos localizados na malha urbana das
cidades através do MCMV.

Macroplan (2016) mostra também a grandiosidade do empreendimento para
uma cidade de médio porte como Campina Grande, projeto do Complexo como um
todo cobre uma area aproximada de 800 hectares, em torno de 20% a 25% de toda
mancha urbana da cidade (figura 29).

A area de ocupacédo do Complexo Aluizio Campos é gigantesca por conta dos
varios setores que foram zoneados de acordo com a proposta dos responsaveis.
Algo contraditério com a Visdo do Futuro dos proponentes, pois estao fazendo mais
do mesmo, mais zoneamento de usos setorizados, assim como foi visto através da
revisdo bibliografica, politica habitacional recorrente que vém sendo feito por
décadas em diversas cidades, ditando como a malha urbana deve crescer e para

onde a populagéao vai ser realocada.
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Figura 28 - Mapa de Localizacdo do Complexo Aluizio Campos

Linha férrea

=== Principais vias
Complexo Aluvizio
Campos

Fonte: PMCG, adaptado pelo autor (2019)

Este empreendimento se mostra como mais um exemplo de planejamento
urbano modernista vertical, que a curto e longo prazo pode trazer impactos para
populagdo de maneira que os seus idealizadores n&o levaram em conta, por nao
realizarem o planejamento urbano de maneira horizontal com a participagdo dos
individuos que serao mais afetados por tais decisdes que determinam como as

cidades crescem (JACOBS, 2011).
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Miranda et al. (2019) mostra como o zoneamento do Complexo Aluizio
Campos é voltado para alguns setores estratégicos determinados no PED-CG/2035,
que se refletem no que foi planejado para o empreendimento, onde cada um deles
tem sua importancia e como se relacionam entre si no projeto como um todo (figura

29).

Figura 29 - Mapa dos setores referentes ao Complexo Aluizio Campos

Linha férrea

e Principais vias
Setor Industrial
Setor Habitacional
Setor Misto

Setor Logistico

Tecnépolis

Jardim Botanico

¢

Fonte: PMCG, adaptado pelo autor (2019)

Para podermos compreender sobre como o projeto do empreendimento
realmente foi feito, € necessario que estejam claras as prioridades do Complexo
Aluizio Campos, conhecendo sobre o que cada um dos setores, com base nas
leituras Miranda et al. (2019) e do plano apresentado pela Macroplan (2016) os
setores foram abordados aqui de maneira breve.

O setor destinado para o jardim botanico, tém em vista a preservagao
ambiental da regido, de modo que estejam presentes a contemplagdo da area, com
atividades de esporte e lazer ao ar livre, junto da pesquisa das espécies nativas.

Pesquisas que para os idealizadores do projeto estariam presentes de

maneira mais incisiva no setor onde se localizaria a Tecnopolis, com a previsdo de
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implantacdo de instituicdbes de ensino superior, através de acgdes de ensino,
extensao e pesquisa. De modo que fortalega o aspecto academicista da cidade, com
o desenvolvimento proveniente das universidades. Outro ponto trazido pelos
idealizadores para o setor é a implantagao de start-ups e empresas voltadas para
area de tecnologia.

Quando se trata do setor misto, os proponentes almejam atrair investimentos,
visando a garantia de diversos servicos e comercios para regido, como escritérios
compartilhados, restaurantes, redes de hotelaria, locais de promocédo de eventos e
servigos de saude para citar alguns.

Se tratando dos setores referentes as industrias e o setor logistico do
empreendimento, existe uma atengao e importancia muito grande dada a estes dois
setores (MACROPLAN, 2016), sdo os setores centrais e motores do projeto
Complexo Aluizio Campos. Pois desde como todos os demais setores alimentam e
corroboram para o éxito destes dois, com do fomento a industria da construgao civil
local para execucdo das suas obras, até o impacto que através desses setores a
cidade de Campina Grande possa vir a ter uma influéncia produtiva e logistica
aumentada para além dos municipios e estados vizinhos, com previsdo de
ascendéncia a nivel nacional e até internacional.

Aprofundando a funcionalidade destes dois setores, foi visto que estdo
previstas para sejam instaladas industrias leves voltadas para tecnologia e
construcao limpa, evitando as producdes mais poluentes como a de cimento e vidro,
papel e celulose para citar alguns. Estas industrias que estariam sendo beneficiadas
diretamente da integracdo entre recebimento e armazenamento de mercadoria,
circulagdo e despacho das mesmas, isso junto da possibilidade de criagdo de um
porto seco através da utilizagao da linha férrea existente.

Como foi dito inicialmente, o Complexo Aluizio Campos é apresentado pelos
seus idealizadores como um local de moradia e trabalho, como o futuro de Campina
Grande e regido, de modo que na superficie do discurso do poder publico estejam
dispostos apenas beneficios para a cidade e principalmente para os futuros
moradores do setor habitacional do Complexo, alegagao que sera analisada a seguir
partindo de diversos aspectos para que seja dado um diagnostico a respeito do

Complexo Habitacional Aluizio Campos.
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4.2.1. Complexo Habitacional Aluizio Campos

Além da visdo de se morar proximo de onde se trabalha, um dos pontos
centrais da produgdao do Complexo Aluizio Campos € a meta de reduzir o déficit
habitacional de Campina Grande em cerca de um terco (LIMA e MIRANDA, 2019).
Entado, a partir do ano de 2014, o projeto do Complexo Habitacional Aluizio Campos
deu inicio a sua construgao na periferia de Campina Grande e tinha como prazo de
conclusao estipulado para 2017 com 5000 unidades habitacionais (MACROPLAN,
2016). Mas esse prazo nao foi alcangado e estava previsto para ser entregue no
aniversario da cidade, dia 11 de outubro de 2019, em seguida foi adiado para o dia
25 de outubro por conta da assinatura dos contratos e pelo mesmo motivo foi
postergado mais uma vez, para o dia 11 de novembro.

O Complexo Habitacional Aluizio Campos (figura 30) foi constituido em
regime de condominio e loteamento, apresentando majoritariamente uso residencial,
com um total de 4100 unidades habitacionais construidas, sendo elas 3012 casas e
1088 apartamentos, todas destinadas para as faixas 1, 1.5 e 2 do MCMV, que vao
de zero a quatro salarios minimos. Além delas o Complexo conta com a disposi¢cao
de equipamentos publicos, trés creches, duas escolas, dois postos de saude, um
Centro de Referéncia de Assisténcia Social, duas pracas e dez academias ao ar
livre.

Dentro do perimetro do Complexo, no projeto foram previstas em lotes
especificos, zoneados, apenas trés areas destinadas para o uso comercial, sendo
que nenhum comércio foi implantado até o momento em que este trabalho foi
realizado, mas em uma dessas areas esta sendo construida uma edificacdo de uso
religioso. Também esta previsto no plano do Complexo Aluizio Campos, se trata da
implantagdo de mais unidades habitacionais em seu perimetro além das 4100 ja
construidas, um pelo menos de 2677 novas unidades que serao implantadas em

outros cinco novos conjuntos (MIRANDA et al., 2019).
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Figura 30 - Mapa do Complexo Habitacional Aluizio Campos

Perimetro do Conjunte
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Fonte: PMCG, adaptado pelo autor (2019)

O Complexo Habitacional Aluizio Campos foi tratado como um
empreendimento inovador diante das politicas de habitacdo de interesse social pelo
poder publico, mas o que foi constatado diante do referencial teérico levantado é de
que o Aluizio Campos como um todo é reflexo do que vém sendo realizado no Brasil
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das principais politicas voltadas para habitagdo, seja pelo FCP (1946), pelo BNH
(1964) ou o que tém sido feito através do do MCMV desde que foi implementado

nacionalmente em 2008.

4.2.1.1. A problematica do Complexo Habitacional Aluizio Campos

Aqui serdao abordados alguns pontos referentes aos problemas encontrados
na parte habitacional do Aluizio Campos, a sua implantagcao e zoneamento de usos,
sobre 4100 unidades construidas e sobre problemas que podem ser enfrentados
pelos moradores do Complexo referentes a segregacao social e a mobilidade.

O principal problema que foi observado, o qual acaba sendo o pivd das
demais complicagcdes, € sem duvidas a localizacdo onde o empreendimento foi
implantado. Diferente do que os proponentes trazem como um local estratégico para
construcédo do Complexo, a literatura e a pratica apontam diversos problemas que
sao consequéncia do espraiamento das cidades.

Causado principalmente por conta das decisbes tomadas pelo poder publico,
as quais ao longo da histéria tiveram seus reais motivos acobertados pelo discurso
de diminuir o déficit habitacional com a promocéo habitacdo de interesse social em
massa. Entretanto os motivos destas decisdes s&o incentivos de desenvolvimento
econdmico de certos setores da industria, muitas vezes do setor da construcao civil,
estimulos que ficam claros no caso do Complexo Aluizio Campos como um todo,
onde o plano de habitagdo social ndo € o protagonista, mas sim as zonas industriais
e de logistica que estao previstas para serem instaladas com o PED-CG/2035.

A razao central da implantacdo de complexos habitacionais como o do Aluizio
Campos se da pela especulagdo imobilidria gerada nos vazios entre a mancha
urbana ja consolidada e a nova que esta sendo criada, que € possivel pela grande
area dos terrenos e pelo baixo custo da aquisicdo dos mesmos na periferia da
cidade (LIMA e MIRANDA, 2019), possibilitando também a reprodugdo em massa
das unidades habitacionais (figura 31), sendo esse um incentivo forte para
construgcao civil, de modo que o custo de construgdo seja minimizado para
construtora, mesmo que a qualidade das unidades ndo seja adequada para os

futuros moradores.
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Figura 31 - Vistas do Complexo Habitacional Aluizio Campos

Fonte: Alexandrexxhb, editada pelo autor(2019)

A questdo das tipologias inadequadas € problema recorrente nos diversos

conjuntos habitacionais no Brasil, neste projeto a solugéo utilizada foi a de casa
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geminadas, cada uma com aproximadamente 42m? contendo dois quartos, um
banheiro, sala de estar e jantar integradas, cozinha e uma area destinada para
servico (figura 32), s&o residéncias muito pequenas para serem consideradas
confortaveis para familias de cinco pessoas.

O mesmo ocorre com as tipologias multifamiliares (figura 33) que apresentam
uma area construida aproximada de 41m? que tem a mesma disposicdo de
ambientes das unidades unifamiliares em edificios com quatro pavimentos. Nos
apartamentos os problemas ficam ainda maiores, pelo fato da implantacdo em H dos
edificios causarem problemas referentes ao conforto ambiental por conta da
limitagdo das fachadas nessa tipologia (LIMA e MIRANDA, 2019).

Figura 32 - Tipologia casas geminadas Complexo Habitacional Aluizio Campos
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Fonte: Construtora Rocha, editada pelo autor(2019)
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Figura 33 - Tipologia dos apartamentos e implantagdo em H Complexo Habitacional Aluizio Campos
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Fonte: Construtora Rocha, editada pelo autor(2019)

Um outro problema grave causado se da por conta dessas tipologias unicas
replicadas em massa € o ponto de nido levar em consideracdo a necessidade de
cada uma das familias, faz com que os moradores se adequem a arquitetura ao
invés de ter um projeto de arquitetura voltado para as necessidades individuais que
cada familia tém. Neste ponto as unidades unifamiliares apresentam uma certa
vantagem em relagdo as multifamiliares, pois tem areas que podem ser utilizadas
para expansao, algo que pode ajudar a atender as particularidades das familias,
diferente dos apartamentos que n&o possibilita nenhuma expansdo (LIMA e
MIRANDA, 2019).

E essencial falar sobre essas familias, o publico alvo do Complexo
Habitacional Aluizio Campos, como ja foi dito, o programa visava atender as faixas

que iam até quatro salarios minimos do MCMV, que mesmo sendo considerados de
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baixa renda, serdo os contemplados para morar em um complexo condominial, onde
estara presente a taxa de manutencdo do condominio, um custo que pode se tornar
um peso na renda mensal de muitas familias (ROLNIK, 2015b).

Além da renda, outros critérios foram estabelecidos para que fosse feito o
sorteio dos contemplados pelo empreendimento, estes critérios foram: fazer parte do
programa de medida protetiva; morar em area considerada de risco; ser mulher
responsavel pela familia; pessoas com deficiéncia (PCD); alguém da familia ter
alguma doenca cronica; e familias monoparentais. Além desses critérios, as
unidades habitacionais tinham uma cota obrigatoria reservada de 6% das unidades
para, pessoas com PCD e idosos, juntamente de outras unidades que seriam
destinadas diretamente para posseiros, pessoas com microcefalia e por decisbdes
hipotecarias judiciais.

Diante desses critérios foram estabelecidos trés grupos para que o sorteio
fosse realizado, Grupo 1 com 60% das unidades disponiveis para sorteio, onde o
inscrito precisava comprovar estar entre 4 a 6 dos critérios estabelecidos, o Grupo 2
com 25% de 2 a 3 critérios e o Grupo 3 com 15% das unidades disponiveis para
aqueles que nao se encaixavam em nenhum dos critérios ou apenas um deles. Com
isso 0 numero total de inscritos para participar do sorteio das unidades habitacionais
do Complexo Aluizio Campos foi de 11364 (PMCG, 2018).

Para os responsaveis, critérios como estes para determinar quem vai morar
no novo grande empreendimento na periferia da cidade, € apresentado como um
meio de dar prioridade as camadas mais vulneraveis da populacdo, mas ao mesmo
tempo estdo segregando essas familias, as levando para as periferias das cidades
(ROLNIK, 2015b), fazendo com que todas elas sejam atingidas diretamente pelos
efeitos urbanos e sociais causados pelo espraiamento da mancha urbana induzido
pelo poder publico.

Levando em conta que, de acordo com o que foi dito pelo secretario de
planejamento de Campina Grande no evento Cidade Expressa 2019 realizado no
auditério da FIEP, a capacidade maxima do complexo pode é de 25 mil habitantes,
considerando mais de seis moradores por unidade.

Com base no IBGE (2010) e na capacidade maxima estipulada pelo

secretario, o Complexo Habitacional Aluizio Campos se apresenta maior do que,
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202 dos 223 dos municipios de toda Paraiba (figura 34), o equivalente a 90% deles.
Deixando evidente que apesar da presencga aceitavel de equipamentos e espacos
publicos presentes no Complexo, eles ndo tém a capacidade de suprir todas as
necessidades referentes a comércios e servicos de uma populagdo tado grande

quanto a que ira residir no local.

Figura 34 - Populagao dos municipios da Paraiba em 2010

N A e 25 mil habBarmas
flmaing e 25 mil hakirantes

Fonte: IBGE 2010, editada pelo autor(2019)

Este € um problema claro pelo fato que, o empreendimento foi inaugurado
antes de qualquer comeércio se instalar nas trés quadras zoneadas no planejamento
do Complexo para tal uso, também por se tratar de um servico essencial para a
atividade urbana de qualquer cidaddo. A auséncia do uso misto no zoneamento do
projeto e da determinacgdo das tipologias das unidades, acaba deixando essa imensa
populacdo completamente dependente dos servicos e comércios oferecidos na
malha urbana preexistente (SOUSA, 2016). Por consequéncia se cria um problema
enorme de mobilidade urbana para esse “novo municipio” que foi planejado na
periferia de Campina Grande.

Sabendo que a maioria dos moradores sao justamente aqueles que estao na
parcela da populacdo que mais necessita e utiliza o transporte coletivo para se
locomover pela cidade, é preciso que seja feita a relagdo entre a distancia percorrida

do Terminal de Integragdo de Campina Grande, localizado no bairro do Centro, até a
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extremidade do Complexo Aluizio Campos equivale a uma distadncia de
aproximadamente 10 km, tornando a cidade inacessivel por meio dos meios de

transporte ativos devido a distancia (figura 35).

Figura 35 - indices de deslocamento por modal.
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Fonte: Google Earth, editada pelo autor(2019)

Outra questéao referente ao transporte coletivo é que apenas duas linhas de

Onibus estédo disponiveis para a regido, ambas acessiveis apenas depois de cerca
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de 10 minutos de caminhada até a parada, uma delas sendo localizada na BR-104.
Para tentar contornar este problema, a Prefeitura anunciou que ira implantar uma
linha de 6nibus exclusiva para circular apenas dentro no Complexo Habitacional
Aluizio Campos, a fim de alimentar a linha comum que levara os moradores ao
Centro, solucdo que até o momento em que esse trabalho esta sendo realizado nao
€ possivel saber da efetividade dessa linha alimentadora para os moradores do
complexo.

Mais uma questdo que implica diretamente na dependéncia da cidade e que
agrava o problema relacionado a mobilidade urbana, € o fato de que a ideia de se
morar e trabalhar no mesmo lugar que os responsaveis pelo projeto tinham, nao
levou em conta que os moradores ja tem seus devidos trabalhos e empregos nas
mais diversas regides da cidade e irdo precisar se deslocar até eles. Outro fator é
que, mesmo em uma situagao onde as industrias e empresas estejam instaladas em
suas zonas determinadas no Complexo, proximas as habitagdes, € preciso se levar
em conta que ndo condiz com a qualificagao técnica e profissional dos moradores
ndo condiz com o perfil das industrias que s&o visadas para a regido (MIRANDA et
al., 2019).

4.2.1.2. Consideragboes sobre o Complexo Aluizio Campos

Com essa leitura a respeito Complexo Aluizio Campos, principalmente focada
no setor habitacional, foi possivel constatar que o que temos em Campina Grande é
mais uma repeticdo do que tivemos durante décadas no Brasil inteiro, diferente do
que é trazido pelo poder publico, onde séo identificados diversos problemas que ja
ocorreram no passado. Sendo eles os problemas relacionados ao que esta por tras
do discurso de promover habitacdo de interesse social, seja para desenvolvimento
econdmico, para favorecer certos setores da industria ou até a especulagéo
imobiliaria por conta do leapfrogging por conta da localizagdo do conjunto, algo que
acaba acarretando os demais problemas causados pelo espraiamento urbano,
principalmente o da dependéncia da malha urbana ja existente.

O Conjunto Habitacional Aluizio Campos, teve cerca de R$ 130 milhdes

destinados para construgdo do conjunto, para que fosse levada toda infraestrutura
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necessaria, rede de esgoto, rede elétrica, pavimentagao, construgdo das edificagbes
la presentes e outros gastos que envolvem o conjunto, valor que ira contemplar 4100
familias, 25 mil pessoas, entretanto diversos problemas em potencial também estao
sendo criados para os moradores.

Diferente da politica de habitagdo de interesse social tradicional, foi visto
através do estudo correlato em Sao Paulo do Morar no Centro, que existem outros
caminhos para politicas que de fato sdo voltadas para moradia. No programa foi
gasto cerca de R$ 52 milhdes, 40% do valor gasto até agora no Complexo Aluizio
Campos, entretanto, no programa Morar no Centro menos pessoas foram
contempladas em relacdo ao que foi alcangado no Aluizio Campos. Mas é preciso
considerar os aspectos quantitativos e qualitativos das politicas habitacionais
vigentes, levar em conta os beneficios de se morar em bairros centrais ja com
infraestrutura e a segregacao imposta (ANDRADE; LIMA; LOUREIRO, 2016),
causada pelas decisbes dos responsaveis sobre como as nossas cidades irao
crescer através de empreendimentos como este que foi analisado aqui.

Por conta das problematicas identificadas nas politicas de habitacdo de
interesse social tradicionais, em especial no Complexo Habitacional Aluizio Campos,
as quais essencialmente visam a constru¢cdo de conjuntos periféricos, € preciso que
olhemos para o centro da cidade buscando enxergar o seu potencial como

instrumento eficaz para implantagcao de unidades habitacionais.

4.3. O Centro de Campina Grande

Assim, neste topico sera tratado o bairro do Centro de Campina Grande, de
modo que possa proporcionar uma analise satisfatéria do lugar, através da sua
historia e da analise em dois perimetros, um deles sendo o bairro como um todo e
em seguida focando no seu nucleo central. Utilizando mapas tematicos de uso e
ocupacao e vacancia, sendo estes os mapas mais relevantes para o tema do
trabalho, os quais possibilitaram que em seguida fossem realizadas as simulagdes

referentes as unidades habitacionais no centro da cidade.
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4.3.1. O bairro do Centro

No inicio do século XX a cidade de Campina Grande passou a adotar os
segmentos rodoviaristas e higienistas que vinham a tomar cada vez mais espago no
Brasil, isso foi feito principalmente com o alargamento e prolongamento da Awv.
Floriano Peixoto, que através do incentivo ao uso do carro fez com que a cidade
passasse a crescer de maneira acelerada e horizontal (QUEIROZ, 2016). A avenida
citada que corta o bairro do Centro (figura 36) fez com que outras agdes fossem

tomadas para que seu alargamento fosse possivel, de modo que:

[...] nos anos 30, na gestdo de Vergniaud Wanderley, se iniciou um
processo de readequagado das quadras e construgdes do bairro central,
entre 1934 a 1935. A época chamada de ‘bota abaixo’ derrubava algumas
edificagbes e construiam novas, seguindo as caracteristicas arquiteténicas
da época, e aliando-as aos limites das ruas e avenidas. Era preferivel que
fossem de uso comercial e incentivada a verticalizagdo dando preferéncia
ao uso publico, este principalmente nos trechos da Avenida Floriano
Peixoto. (AQUINO et al, 2018, p.5)

Figura 36 - Perimetro do bairro do Centro.
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Fonte: Google Earth, editada pelo autor(2019)
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Decisdes como essas deram forga para que o espraiamento e a segregagao
espacial em Campina Grande passasse a acontecer, pois fez com que familias
consideradas na época como incompativeis tivessem que se mudar do Centro, que
por sua vez estava passando por um processo de embelezamento urbano, de
reforma para adequacdo das edificacbes para o uso comercial e de modo
contraditério ao que aconteceu com as familias que foram segregadas, estava
acontecendo a verticalizagdo do bairro para que se tornasse mais adensado
(AQUINO et al, 2018).

As decisbes tomadas de maneira vertical pelo poder publico acerca de como
as cidades devem se comportar e crescer, faz com que os impactos delas ecoem
pelos anos fazendo com que ainda seja possivel ver consequéncias das agbes em
poucas décadas apos.

Em Campina Grande ndo é diferente, os resultados das decisbes que
causaram o afastamento das familias que residiam no Centro e a priorizagdo do uso
comercial, pode ser vista através do mapa gerado através dos dados do IBGE
(2010) na plataforma de georreferenciamento QGis, da média entre moradores e a
quantidade de domicilios em cada setor censitario do municipio (figura 37), de modo
que ficam evidentes os 13 setores censitarios localizados no bairro do Centro, se
destacando diante de toda malha urbana da cidade, principalmente no setor numéro

5, o qual representa o seu nucleo (figura 38).
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Figura 37 - Mapa da média entre moradores e domicilios por setor censitario de Campina Grande

"% Sefores censifarios no bairro do Centro

hédia entre moradares e domicilios

0,0 1,0 20 30 4,0 5,0

@l 1 1 1 1 |
Tkm

Skm
Fonte: Elaborado pelo autor, com base nos dados do IBGE (2010)

Figura 38 - Recorte do mapa da média entre moradores e domicilios no bairro do Centro de Campina
Grande.
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O valor baixo referente a média entre moradores e residéncias no nucleo
central, dos dados coletados pelo Censo 2010 realizado pelo IBGE, também podem
ser identificados através da leitura do mapa de uso e ocupacéo referente do bairro
do Centro de Campina Grande (figura 39), de modo que a leitura dos mapas se
complementam, fazendo com que seja possivel perceber a concentragdo usos
especificos em certos setores, 0 que acaba criando uma espécie de zoneamento de

usos dentro do préprio Centro.

Figura 39 - Mapa de uso e ocupagao no bairro do Centro.
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Fonte: SEPLAN, editado pelo autor (2019)

Dentre os 3842 lotes identificados no perimetro do bairro do Centro (figura
40), existe uma concentragdo de usos nao residenciais principalmente nos setores 1,
2, 4 e principalmente no setor 5 com uso: comercial 1416 lotes; servigo 126 lotes;
misto 1 onde foram identificados usos comercial e de servigo simultaneos, com 94
lotes; e uso institucional com a presenca de 76 lotes, equivalente a 44,6% de todos

os lotes no Centro e de 45,55% da sua area.
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Figura 40 - Grafico de uso e ocupagao no bairro do Centro.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2019)
Ja em relacdo aos usos residenciais, foram identificados principalmente nos setores
3,7,8, 11 e 12 do bairro, onde de uso exclusivamente residencial existem 1417 lotes
e misto 2, que contém uso residencial mas em conjunto de outro uso, seja comercial
ou de servico, com 655 lotes, onde somados equivalem a 48,10% dos lotes,
concentrados em apenas 38.69% da area dos lotes do Centro. Isso se da por serem
lotes menores, mas isso mostra que mesmo com uma quantidade maior de lotes em
alguns setores, a média de moradores por domicilio no Centro ainda é baixa quando
comparada aos demais bairros da cidade.

Outros impactos que o espraiamento da malha urbana de Campina Grande e
a cultura estabelecida que prioriza o0 uso comercial no bairro do Centro, é o
surgimento de vazios urbanos e lotes subutilizados (figura 41), sendo eles
principalmente: imodveis e terrenos abandonados; lotes com estacionamentos
horizontais; e lotes vazios que visam a sua valorizagdo com a especulagao
imobiliaria neste bairro dotado de infraestrutura, de mobilidade e com os mais
diversos comércios e servigos disponiveis, onde todos eles apresentam potencial

para o adensamento habitacional do Centro de Campina Grande.
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Figura 41 - Mapa da situagéo de vacancia no bairro do Centro.
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Fonte: Seplan, editado pelo autor (2019)

Figura 42 - Gréfico da situagéo de vacéncia no bairro do Centro.
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Fonte: Elaborado pelo autor (2018)
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Foram identificados 273 lotes com potencial de uso (figura 42), 7,1% dos lotes
mapeados, que sdo equivalentes a 145.050 m?, 11,41% da area de todos os lotes no
bairro do Centro, uma porcentagem muito elevada quando para uma pequena
quantidade de lotes, pois dentre os 100 maiores lotes do bairro, 22 deles s&o vazios
ou subutilizados.

O Centro por apresentar uma vasta area com potencial, entretanto, mesmo
com esta leitura do uso e ocupacéo e vacancia dos iméveis e lotes vazios, junto dos
lotes subutilizados, o potencial da area pode ser ampliado através do
aprofundamento da analise, levando-se em conta também cada imodvel, de modo
que seja possivel verificar se existem pavimentos vazios que possam vir a ser
potenciais unidades habitacionais. Desse modo, assim como foi visto no correlato
Morar no Centro em S&o Paulo, que utiliza dois perimetros, os distritos centrais da
metrépole, mas com um foco maior nos distritos que correspondem ao nucleo deste
centro, o aprofundamento da leitura foi feita com base nos dados coletados pelo

LabRua acerca do nucleo central do bairro do Centro de Campina Grande.

4.3.2. O nucleo central

A pesquisa em questdo desenvolvida pelo LabRua, utilizou o perimetro
determinado pelo Plano Diretor de Campina Grande (2006) da Zona Especial de
Preservacao (ZEP), por se tratar de uma area tombada a nivel estadual pelo Instituto
do Patriménio Historico e Artistico do Estado da Paraiba (IPHAEP), através do
decreto N° 25.139 de 2004, pelo valor da arquitetura déco existente na area (figura
43).

O perimetro do nucleo central se encontra maior parte no setor censitario 5 do
centro, sendo ele o que apresenta a menor quantidade de domicilios e de moradores
(IBGE, 2010), que podera ser confirmado através dos levantamentos realizados.
Entao, partindo da poligonal a pesquisa realizou in-loco 0 mapeamento de cada um
dos lotes, através de um mapa base com localizadores nos lotes, gerado no
programa de georreferenciamento QGis, de modo que pudessem ser catalogados.
considerando uso e ocupacado do solo, o gabarito e a quantidade de pavimentos

ocupados, para que pudesse ser categorizada a situagao de vacancia dos lotes em
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questdo. Gerando assim uma planilha(figura 44) que seria incorporada ao mapa

base do QGis para que fosse feita a leitura e analise dos dados.

Figura 43- Perimetro do nucleo central de Campina Grande
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Fonte: Seplan, editado pelo autor (2019)

Figura 44 - Recorte da planilha gerada pelos dados do LabRua.

Localizador Uso e ocupagdo do solo  Gabarito  Pavimentos ocupados Pavimentos em potencial Categoria Area lote Areaconstruida Area dos pavimentos em potencial
M19c Comercial 3 1 2 Imével subutilizado 35.10 105.30 70.20
KOo1d Misto 1: CS 3 2 1 Imével subutilizado 36.00 108.00 36.00
K21a Misto 1: CS 4 4 4] Imével ocupado 36.95 147 80 0.00
HO3 Comercial 3 1 2 Imével subutilizado 37.00 111.00 7400
018b Comercial 2 2 o Imével ocupado 3781 7562 0.00
K21b Misto 1: CS 4 4 1] Imével ocupado 37.90 151.60 0.00
N18 Comercial 1 1 0 Imével ocupado 38.00 38.00 0.00
N18 Comercial 2 2 0 Imével ocupado 3800 76.00 0.00
Kila Misto 1: CS 3 3 o Imével ocupado 3827 114.81 0.00
K22b Comercial 3 1 2 Imével subutilizado 3945 118.35 7890
K22a Comercial 3 1 2 Imovel subutilizado 3995 119.85 79.90
118 Misto 1: CS 4 4 0 Imével ocupado 4000 160.00 0.00
N11 Comercial 1 1 0 Imével ocupado 4000 40.00 0.00
M19b Comercial 3 1 2 Imével subutilizado 4075 12225 8150
K23a Comercial 2 1 1 Imével subutilizado 4143 82 86 4143
Q10 Comercial 2 2 0 Imovel ocupado 42.00 84.00 0.00
Kiib Misto 1: CS 3 3 0 Imével ocupado 4218 126.54 0.00
LO%9b Comercial 2 2 1] Imével ocupado 4260 85.20 0.00
Jo1a Misto 3: CSR 4 3 1 Imével subutilizado 42.92 17168 4292
Ko1c Misto 1: CS 3 2 1 Imével subutilizado 42 96 128 88 42 96
D36 Residencial 1 1 4] Imével ocupado 43.00 43.00 0.00

Fonte: LabRua, editada pelo autor (2018)

No perimetro foram analisados no total 419 lotes, no levantamento de uso e

ocupacao do solo foram considerados os seguintes usos: 3 pragas; uso residencial

com apenas 10 lotes; comercial com um total de 200 lotes; 39 lotes destinados para

servigos; 10 lotes de uso institucional; os usos mistos divididos em trés tipos, misto 1
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abrangendo comércios e servigcos com 85 lotes, misto 2 sendo lotes comerciais e
residenciais com 23 lotes e misto 3 onde foram identificados algum tipo de comércio,
servigo e residéncia com 28 lotes; por fim, foram identificados os vazios, sendo eles
13 imdveis junto dos terrenos vazios, categorizados como sem uso que junto dos 6
lotes destinados para estacionamentos concluiram levantamento de uso e ocupacéao
do solo (figura 45 e 46).

Com estes dados podemos fazer a leitura de que o nucleo central de
Campina Grande é composto por 85,4% de uso nao residencial, 14,6% de lotes que
apresentam algum uso residencial e dentre todos os lotes 4,7% vazios. NUmeros os
quais esclarecem bem o motivo desse setor da cidade se destacar por conta da sua
na baixa densidade habitacional, mesmo se tratando de uma das areas de Campina

Grande com mais diversidade de usos e com infraestrutura da cidade.

Figura 45- Mapa de uso e ocupacgao do nucleo central
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Fonte: LabRua, editada pelo autor (2018)
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Figura 46- Grafico de uso e ocupagéo do nucleo central

| | |
Comercial 200

Servigo 39

Misto 1: CS 85

Institucional

Residencial

Misto 2: CR

i

-

Semuso | 1

Estacionamento

w

Pragas

|
|
|
|
|
|
|
|
Misto 3: CSR 8 |
|
|
|
|
|
|
|
I

—

o

50 100 150 200

Fonte: Elaborado pelo autor, com base nos dados do LabRua (2018)

Em relagdo aos 20 vazios deste perimetro, os que sédo apenas 4,8% da
quantidade de lotes, algo que quantitativamente pode representar uma pequena
parcela dos lotes, mas por se tratar de grandes lotes, a porcentagem chega a ser de
12,58% da éarea dos lotes do nucleo central. Entretanto, mesmo sendo uma area
consideravel de vazios, como foi dito no topico da analise do bairro do Centro, é
necessario aprofundar a leitura a respeito da vacancia, por isso o LabRua realizou o
levantamento dos pavimentos subutilizados neste perimetro.

No estudo foram considerados como subutilizados aqueles pavimentos que
estavam completamente sem uso ou aqueles que eram utilizados como depdsitos,
de modo que estes passem a ser considerados como pavimentos com potencial
para uso habitacional (figura 47).

A partir da analise pavimentos vazios ou subutilizados, foram identificados um
total de 165 imdveis com pelo menos um pavimento nessas condigdes, com um total
de 222 pavimentos com potencial para serem destinados para uso habitacional.
Quando somados aos lotes e imodveis vazios e estacionamentos mapeados
anteriormente no mapa de uso e ocupacao sao 185 lotes com algum potencial de
uso através de 254 pavimentos (figura 48). Foi possivel calcular também a area de
cada um desses lotes, levando em consideracdo todos os 254 pavimentos com

potencial de uso, que somada equivalem a um total de 52.959,10m? area que
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consiste em 22,40%, mais de um 1/5 de toda area construida no perimetro do

nucleo central.

Figura 47 - Mapa da situagao de vacancia do nucleo central.

Fonte: LabRua, editada pelo autor (2018)

Figura 48 - Grafico da situagao de vacancia do nucleo central.
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Fonte: Elaborado pelo autor, com base nos dados do LabRua (2018)
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Uma area bastante notavel em apenas uma pequena parcela do Centro de
Campina Grande, dados que quando comparado ao levantamento realizado pelo
Moradia no Centro em uma cidade metropolitana, Recife, a area era de mais de
105.325,71m? mas a porcentagem era de 15%, um valor consideravelmente inferior
aos 23,28% do nucleo central de Campina Grande.

Mesmo se tratando de uma cidade de médio porte, o Centro de Campina
Grande apresenta certas caracteristicas dos centros das metropoles analisadas nos
estudos correlatos, a sua baixa densidade habitacional e 0 seu esvaziamento, onde
parte disso € proveniente das decisdes vindas do poder publico e do espraiamento
causado por politicas habitacionais na periferia da cidade, como foi visto o caso do
Complexo Habitacional Aluizio Campos. Isso implica em muita area potencial ainda
existente no Centro do municipio o que possibilita 0 adensamento do bairro, regido
dotada dos mais diversos comeércios e servicos, bastante acessivel através do
transporte coletivo, onde a maioria das linhas corta o bairro, a infraestrutura
necessaria para os moradores. Assim como no estudo realizado em Recife, foram
feitas simulagdes com os dados referentes ao Centro de Campina Grande, visando
as implantagbes de unidades habitacionais de interesse social nos vazios

encontrados.
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5. SIMULAGOES

As simulagdes tém o objetivo central de apontar o potencial habitacional do
Centro, mostrando o espago que pode ser utilizado plenamente para promover
politicas de habitacdo de interesse social. De uma maneira diferente do Complexo
Aluizio Campos e dos demais conjuntos periféricos que vém sendo produzidos na
cidade, os quais apresentam as mais diversas problematicas, sejam elas sociais,
arquitetonicas, dependéncia do centro e de mobilidade.

Assim como a leitura do Centro, foram feitas duas simulagdes distintas, porém
complementares para exemplificar o potencial maximo para a implantacao de
unidades habitacionais nas areas com potencial, uma delas no perimetro do bairro
do Centro de Campina Grande e a segunda simulagdo no seu nucleo central, as
duas simulagdes tem um objetivo em comum, porém seguem parametros distintos.

5.1. Simulagao no perimetro do bairro do Centro

No estudo do bairro do Centro de Campina Grande foram identificados 272
lotes com imoveis vazios, terrenos vazios ou lotes que tem o seu uso voltado para
estacionamentos, com darea desses lotes sendo de 145.050m? mas foram
considerados apenas os lotes com mais de 50m?, deixando assim 144.779m?, valor
que foi utilizado como ponto de partida da simulagdo, que propde novos imoveis
voltados para habitagao de interesse social.

A simulacgéo parte dessa area e tomando por base o Codigo de Obras (2013)
e o0 Plano Diretor (2006) do municipio de Campina Grande. Legislagées que atuam
em conjunto para determinar os parametros das construgdes na cidade. A partir
disso foram estabelecidas as variaveis que foram ser utilizadas na realizagao desta
simulagéo.

Dentro do Cdodigo de Obras e no Anexo IX do mesmo, o indice de
Aproveitamento estabelecido determina como o paréametro basico de 1,0 em todas
as zonas da cidade. Entretanto esse numero pode mudar caso seja utilizado o
instrumento presente no Estatuto das Cidades (2001) de Outorga Onerosa do Direito
de Construir, onde basicamente o proprietario pagara o poder publico uma quantia

proporcional ao valor estabelecido para o lote, para que possa construir até um
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indice de aproveitamento maximo, na zona em que o Centro se encontra, que de
acordo com o Plano Diretor, esta localizado na Zona de Qualificacdo Urbana, o
indice maximo é de 5,5 para todos 0s usos.

No Art.62. do Plano Diretor, é tratado também o indice de aproveitamento das
edificagcbes em Campina Grande, nele fica claro que, caso a construgdo seja
producdo de habitagdo de interesse social, ndo sera necessario o pagamento de
nenhum valor para o poder publico para que se aumente o indice de aproveitamento,
pois ja sera permitido que seja utilizado o coeficiente maximo neste caso.

Agora com essa variavel determinada pela legislagdo municipal, a simulagao
partiu inicialmente da area total dos vazios que é de 144.779m?, entao a area foi
multiplicada por 5,5 que é referente ao indice de aproveitamento maximo permitido
na legislacéo, resultando na area construida maxima equivalente a 796.285m?2.

Entdo assim como no estudo correlato do Moradia no Centro, de toda area
disponivel, foi retirada 20% dela, para que fosse destinada para areas condominiais
e de circulagdo, o que nos deixa com uma area de 637.028m? disponivel para
construcao de unidades habitacionais.

Foi determinada uma area média de 50m? para as unidades habitacionais
nesta simulacdo, area superior aos 42m? das unidades presentes no Complexo
Aluizio Campos, aspecto das unidades habitacionais que foi visto como um dos
pontos negativos do empreendimento. Esse valor médio que sera o dividido da area
total disponivel, fazendo com fosse alcancado o numero de maximo de 12.741
unidades habitacionais nos lotes vazios do Centro de Campina Grande, e se
considerarmos 4 moradores por unidade, seriam 50.962 novos residentes no Centro.

Concluindo assim a simulagdo no perimetro no bairro do Centro, mas é
necessario que esteja claro que essa simulagdo tem em vista apresentar o
aproveitamento maximo dos lotes em questdo caso fossem utilizados plenamente
para constru¢édo de unidades habitacionais de interesse social, pois tanto o Plano
Diretor, quanto o Cédigo de Obras preveem restricdes severas na construgdo dos
imoveis, através de limitadores de gabarito e com a imposi¢cédo de recuos obrigatorios
em todas a edificagdes que vém a ser construidas. Por isso uma outra simulagao

alternativa foi realizada, e assim como na analise do Centro, a préxima simulagao foi
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feita no nucleo central com diferentes variaveis, com o intuito de aprofundar o

estudo.

5.2. Simulagao no perimetro do nucleo central

Diferente da primeira simulagdo, esta nado levara em conta o indice de
aproveitamento presente na legislacdo da cidade, por n&do se tratar de uma
simulagao de novos iméveis mas sim da reforma dos pavimentos em potencial para
que sejam destinados para habitagdo de interesse social, como foi visto no estudo
correlato no Rio de Janeiro, com o Programa Novas Alternativas.

No mapeamento dos vazios realizado no perimetro do nucleo central de
Campina Grande, foram identificados 185 lotes com algum pavimento subutilizado
ou vazio, os quais apresentam algum potencial de uso, dentro desses lotes estao
254 pavimentos com uma area total de 52.959,10m>.

Entretanto, alguns desses lotes também apresentam area inferior a 50m?,
area média aceitavel das unidades habitacionais que esta sendo utilizada neste
estudo, entdo estes foram filtrados e retirados da simulagdo do calculo para o
potencial de uso habitacional, deixando assim um total de 136 lotes com 190
pavimentos em potencial e 51.014,34m? adequados para seguir na simulagao.

Com a area total disponivel dos pavimentos, assim como na primeira
simulagao, foi retirado 20% para que fossem destinadas as areas condominiais e de
circulacado, deixando assim 40.811,47m? para que possa ser feita a divisdo para as
novas unidades habitacionais.

Utilizando 50m? como area média ao realizar a divisdo, chegamos enfim no
total de 816 unidades habitacionais, essas presentes apenas no perimetro do nucleo
central € em seus pavimentos e considerando 4 moradores por unidade, teremos um
total de 3.265 novos residentes, isso faz com que haja um adensamento maximo de
até mais de 1366% com o aumento no numero de moradores em relacdo ao setor
censitario 5 do centro referente a este nucleo central (IBGE, 2010).

Levando mais a fundo a simulagdo, assim como no estudo de Recife, se
utilizarmos o valor médio do recurso disponivel pelo MCMV por unidade habitacional
de R$ 120.000,00, teremos um valor total de R$ 97.920.000,00 para que todas as
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816 unidades fossem viabilizadas, entretanto se tratando de reformas, o valor por
unidade seria inferior a este valor médio do MCMV para realiza-las nos iméveis do

nucleo central.

5.3. Consideragdes acerca das simulagdes

Com as simulagdes concluidas, fica evidente que ainda existe de fato
potencial para que habitagdes de interesse social sejam implantadas no bairro do
Centro de Campina Grande, seja através de novas construgdes nos vazios
existentes (quadro 3) ou com a reforma dos pavimentos que apresentam potencial

para o uso residencial (quadro 4).

Quadro 3 - Dados a respeito da simulagéo no bairro do Centro

Total de lotes vazios identificados 272 lotes

Area total dos vazios no perimetro do Centro 145.405m?
Area total dos vazios com area superior ou igual a 50m? 144.779m?
Area construida simulada (x5,5) 796.285m?
Area simulada disponivel para habitagao (-20%) 637.028m*
Total de possiveis unidades habitacionais (+ 50) 12.741 un.
Total de potenciais habitantes (x 4) 50.962 hab.

Fonte - Elaborado pelo autor (2019)
Na primeira simulagéo no perimetro do Centro, mesmo utilizando do indice de

aproveitamento vigente na legislagdo, o numero é limitado por outros pontos
presentes no préprio Codigo de Obras. Pois como foi dito, existem restricbes muito
incisivas nas construgcdes da cidade, sendo elas as restricdes determinadas pelos
recuos, afastamentos e de gabarito. Estes trés pontos s&o limitadores do
adensamento de areas como o Centro, pois existe um recuo frontal minimo de 4m
para todos os lotes que acaba trazendo adversidades para o meio urbano (JACOBS,
2011).

O gabarito dos imdveis acaba sendo dependente desse recuo para que seja
determinada sua altura maxima, de modo que a legislagao faz com que, quanto mais

recuo esteja presente no lote, maior sera o seu gabarito, que consequentemente
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quanto mais alto seja o imdvel, maiores serdo seus afastamentos laterais também,
reduzindo muito a area potencial que possa ser construida.

O Cddigo de Obras acaba trazendo problemas de inseguranga juridica, onde
os proprietarios ndo tém como usufruir plenamente da sua propriedade e limitando o
potencial das construgdes, independente do uso. Ponto que sera explorado em uma
das diretrizes para que o aproveitamento dos lotes seja potencializado.

Ainda sobre a primeira simulagéo, a qual visa apontar o valor maximo de
12.741 unidades habitacionais no Centro, é preciso apontar que, em um cenario real,
nao seria 0 mais apropriado que o uso dessas novas unidades de 50m? fossem
completamente residenciais, 0 uso misto seria o mais indicado paras edificagcoes, por
trazer diversos beneficios para o meio urbano, como por exemplo fachadas ativas,
seguranga para o local por atrair mais pessoas e manter a diversidade de usos do
bairro (JACOBS, 2011).

Entretanto, neste cenario real também seria necessario identificar se a
infraestrutura do local poderia suportar a implantagcao dessas unidades e futuros
moradores. Tanto a capacidade referente a mobilidade urbana, a quantidade de
equipamentos publicos e principalmente se a rede de saneamento basico e de

energia suportariam esse adensamento.

Quadro 4 - Dados a respeito da simulagéo no nucleo central.

Total de pavimentos vazios identificados 254 pav.
Area construida total dos pavimentos vazios 52.959,10m?
Area total dos pavimentos vazios com area superior ou igual a 50m? 51.014,34m?
Area simulada disponivel para habitagdo (-20%) 40.811,47m?
Total de possiveis unidades habitacionais (+ 50) 816 unidades
Total de potenciais habitantes (x 4) 3.264

Fonte - Elaborado pelo autor (2019)
Em relacdo as duas simulagdes, principalmente na segunda (quadro 4), é

preciso ver que o incentivo ao uso residencial em uma area como o Centro,
possibilita 0 uso misto das edificagdes de maneira veemente, algo que traz diversos

beneficios para os moradores e para o lugar de modo geral, fazendo que toda
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populagdo que frequenta, trabalha e mora no bairro saiam ganhando (JACOBS,
2011).

E preciso trazer também que além das restricdes citadas, existe também a
questdo de que muitos desses lotes ou imoveis analisados sdo tombados e
apresentam valor patrimonial para Campina Grande e de acordo com o Art. 39 e 0
Art. 259 do Cédigo de Obras (2013), € preciso que as obras passem pela aprovagao
do IPHAEP para que sejam validadas.

Outro ponto necessario que precisa ser levantado, € sobre as politicas
habitacionais que vém sendo realizadas na cidade, com o exemplo do Complexo
Habitacional Aluizio Campos, onde foram construidas 4.100 unidades habitacionais
na periferia da cidade com um valor médio de R$ 130.000.000,00. O valor por
unidade habitacional acaba sendo muito inferior se comparado aos da simulacao
realizada no nucleo central, mas ao mesmo tempo apresenta diversos problemas
que foram apresentados anteriormente e precisam ser considerados pelo poder
publico, questdo que também sera desenvolvida nas diretrizes propostas.

Por fim, cabe deixar claro que as simulagdes realizadas no bairro do Centro,
podem e devem ser realizadas nos demais centros urbanos da cidade, pois sao
estes centros que geralmente apresentam as melhores condigbes para o uso

habitacional pela sua diversidade de usos e infraestrutura ja presentes.
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6. DIRETRIZES PROPOSTAS

Através da base construida com o referencial tedrico, ao entender o
Complexo Habitacional Aluizio Campos, com a leitura do Centro e com as
simulagdes, foram propostas diretrizes que possibilitem a producdo de politicas
habitacionais no Centro da cidade. Ao contrario do que vém sendo feito, a producao
em massa de habitacbes na periferia da cidade. Realizando uma revisdo da
legislagdo, tanto do Codigo de Obras quanto do Plano Diretor, em conjunto dos
instrumentos ja disponiveis ou com novos instrumentos de incentivo ao uso
residencial no bairro.

Assim, é preciso levantar a questdo de que a cidade de Campina Grande, no
momento em que este trabalho foi realizado, esta passando por um processo de
revisdo do Plano Diretor. Esta € uma grande oportunidade para que diretrizes
existentes sejam discutidas e revistas. Visando também que novas diretrizes sejam
pensadas para que a reviséo seja realizada. Pensando também no Cédigo de Obras,

que por sua vez trabalha em conjunto do Plano Diretor na legislagdo da cidade.

As cidades devem reavaliar as suas regulagdes que incidem sobre o uso e a
ocupacao do solo, como os limites de potencial construtivo por terreno [...]
ou de padrdes de qualidade construtiva restritivos, que aumentam
consideravelmente o preco de um imovel, para verificar se estes ndo estéo
gerando barreiras ao atendimento da demanda por oferta imobiliaria em um
determinado local. Prezar por uma determinada qualidade urbana de um
bairro central restringindo seu desenvolvimento pode ser benéfico para um
pequeno grupo de moradores, mas normalmente carrega um custo altissimo
de exclusao e segregacgao urbana que hoje se percebe nas grandes cidades
brasileiras. (LING, 2016b, p.2)

Estudando o Plano Diretor de Campina Grande (2006), foi observado que
pouco é tratado diretamente no Plano em relacido politicas habitacionais da cidade,
onde isso € encontrado no seu segundo capitulo, em apenas trés artigos, pontuando
os objetivos da politica municipal de habitagdo e diretrizes de como devem ser
elaboradas e executadas pelos gestores. Mostrando a necessidade de
detalhamento, ampliacdo de como as politicas habitacionais e de como podem ser
melhor abordadas no Plano Diretor.

Partindo disso, a primeira e mais importante das diretrizes propostas, € a de
no Plano Diretor tornar o bairro do Centro como uma zona preferencial e prioritaria

para as politicas habitacionais da cidade (figura 49). De forma onde antes de que
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sejam aprovados mais conjuntos habitacionais nas periferias da malha urbana,
possam ser realizados estudos de implantagao de novas unidades habitacionais nos
imoveis e lotes com potencial de uso habitacional, inclusive levando em

consideragao os pavimentos em potencial.

Figura 49 - Mapa do Zoneamento de Campina Grande e perimetro proposto.

T

Linha férrea
| — Principais vias
Complexo Habitacional Alvizio Campos

Perimetro proposto como Zona
Preferencial das Politicas Habitacionais

M Zona de Qudlificacdo Urbana
: Zona de Ocupacdo Dirigida
Zona de Recuperacdo Urbana

Zona de Expansdo Urbana

Fonte: Elaborado pelo autor, com base no Plano Diretor de Campina Grande (2006).

De modo que mesmo sendo verificado um numero menor de unidades

viabilizadas no Centro, visar todos os beneficios de prover habitagdo em uma area
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com plenitude de infraestrutura e servigos, considerando também dos problemas
socioespaciais acarretados pelo espraiamento urbano dos conjuntos habitacionais
convencionais. Vendo também que, o numero menor de unidades pode ser visto por
um lado positivo, pois com menos unidades a possibilidade de trazer para os
projetos o perfil dos moradores para a arquitetura se torna viavel, contanto que os
futuros moradores passem a adquirir as unidades antecipadamente, pratica comum
quando se trata da aquisicao de imoveis.

Nesta nova zona, outra diretriz € a de que sejam realizados concursos para
0s novos empreendimentos que possam vir a ser implantados, acima de tudo
concursos para requalificacao e reforma dos imoveis vazios que pertencem ao poder
publico. A utilizagdo de concursos de projeto podem vir a ajudar a descentralizagao
sobre 0 modo como as politicas habitacionais sdo feitas pelo governo. Isso
possibilita também que, através da competicado dos profissionais de arquitetura e
urbanismo, um melhor resultado pode ser realizado, alcangando uma arquitetura
mais sensivel e eficiente para os futuros moradores. Especialmente pelo fato da
cidade de Campina Grande formar uma grande quantidade de profissionais
qualificados nas instituicdes de ensino superior publicas e privadas, e que podem
contribuir para a qualidade dos novos iméveis.

A respeito desta primeira diretriz, da zona preferencial e prioritaria para as
politicas habitacionais da cidade no Centro, ela poderia trabalhar em conjunto com
as Zonas Especiais de Preservacao — ZEP, as quais sao determinadas no Plano
Diretor (2006, p.11) como, “por¢des do territorio municipal que tém por objetivo
garantir a preservagao, manutengdo e recuperagao do patriménio histérico, [...]
mediante protecdo de suas expressdes material e imaterial”. Pois como foi visto, o
nucleo central é considerado uma ZEP, isso poderia ser ampliado para todo
perimetro do Centro (figura 50). Fazendo com que através das politicas
habitacionais no Centro, utilizando de imdveis vazios ou subutilizados, seja possivel
realizar e manter a preservacao do patriménio local. Assim como foi visto no estudo

correlato no Rio de Janeiro, por meio do programa de reformas Novas Alternativas.
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Figura 50 - Mapa das Zonas Especiais de Preservagdo de Campina Grande e a ampliagdo proposta.

Linha férrea
== Principais vias £
= Perimetro de ampliagéo da ZEP proposto

Complexo Habitacional Aluizio Campos

Zonas Especiais de Preservacdo:

Interesse Cultural
I Interesse Urbanisfico

Desenvolvimento Industrial

I Desenvolvimento Cientifico e Tecnolégico

Interesse Ambiental Tkm

Fonte: Elaborado pelo autor, com base no Plano Diretor de Campina Grande (2006).

Se tratando ainda das ZEP e a respeito das novas unidades que venham a
ser construidas, ja foi dito como o Cdodigo de Obras restringe o adensamento através
da relagdo dos recuos determinados e como influenciam diretamente no seu
gabarito. O Codigo de Obras (2003, p.70), no seu Art. 250. diz que, “O indice de
afastamento das edificagdes localizadas nas Zonas Especiais de Preservacgao

devera ser o mesmo valor adotado predominantemente na area em que se
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localizem”. Isso significa que para o nucleo central, € permitido que as construgdes
adotem afastamentos e recuos zero, diferente dos preestabelecidos para todas
outras areas da cidade.

A zona de preferéncia ao Centro para as politicas habitacionais e a excegao a
respeito dos afastamentos nas ZEP, outra proposta € de que a area prioritaria para
adensamento do Centro também se beneficiaria ao poder utilizar de recuos e
afastamentos ao nivel da rua. Levando em consideragao que nao apenas no nucleo
central apresenta esta caracteristica de lotes sem recuo, mas que grande parte do
bairro do Centro também

Os recuos livres fariam com que o potencial construtivo fosse destravado,
possibilitando que um numero maior de unidades habitacionais pudessem ser
ofertadas para populagao (figura 51), beneficiando o publico ndo apenas por estarem
morando no Centro, mas também nos aspectos econdmicos de aquisigdo, pois
seguindo a teoria de oferta e demanda de economia, a alta quantidade de unidades

disponiveis faria com que consequentemente o seus valores fossem menores.

Figura 51 - Diagrama de potencial construtivo sem recuos

Area total = 1m? Area total = 30m? Area total = 100m?
Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

No entanto, atualmente ndo existem muitas iniciativas para implantagao de
habitacdo no bairro do Centro, com a exceg¢ado de alguns edificios de alto padréo, e
mesmo que o Centro disponha de lotes e imdveis vazios ou subutilizados que
permitam tal implantagdo. Rolnik (2014b) aponta que isso acontece por conta
interesses especulativos nesses vazios, junto de interesses corporativistas e
politicos, fazendo com que ndo sejam aplicados os instrumentos previstos no
Estatuto das Cidades para o cumprimento da fungao social da propriedade, como o

IPTU progressivo na propriedade e desapropriagdo do imével.
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Outra perspectiva acerca destes instrumentos de natureza punitiva, € que
eles acabam sendo inconstitucionais em muitos municipios, por entrar em conflito
com o direito da propriedade privada e acabam nao sendo efetivos (BOEIRA,
SANTOS e SANTOS, 2009).

Gomes (2006, p.30) levanta o ponto que, “o planejamento ndo deve controlar
0 crescimento, mas sim incentiva-lo. Em vez de impor restricbes ao setor
produtivo, deveria escuta-lo e, no mais das vezes, viabiliza-lo”. Assim,
observando a quantidade de lotes e imdveis vazios ou subutilizados que nao
cumprem a fungdo social da propriedade, € possivel ver que penalizar os
proprietarios se mostra ineficaz. Em contrapartida disso, algo que pode ser feito para
amenizar o problema dos vazios urbanos, € prover incentivos para que eles passem
a ter algum uso, especialmente o uso residencial.

Assim, outra diretriz seria a implementacdo de incentivos, seja para os
proprietarios dos imoveis ou de construtoras, para que essa oferta de habitagao
pudesse acontecer, assim contribuindo como uma alternativa das unidades
habitacionais nas periferias. Os incentivos sdo instrumentos que sao utilizados e
planos diretores de outras cidades, como por exemplo no Plano Diretor de Sao
Paulo (2014), que utiliza de descontos e até isengédo de impostos e taxas municipais
para incentivar a implantagdo de certos usos em areas especificas da cidade, isso
poderia ser feito como uma tentativa de implantacdo de habitacdo de interesse
social.

Outro exemplo de como os incentivos podem ser aplicados, é visto no Plano
Diretor de Los Angeles, publicado no dia 31 de outubro de 2019, o qual ainda
precisa ser aprovado, mas de acordo com o Departamento de Planejamento Urbano
de Los Angeles, com esse plano visam um aumento de lotes que possibilitem o uso
habitacional no Centro de, 33% para 60% nos proximos 20 anos (LINTON, 2019).
No Plano consta de maneira detalhada um incentivo relacionado ao indice de
aproveitamento e ao gabarito das edificacdes, onde através de 3 niveis (figura 52),
sera concedida uma porcentagem bénus inicial de 35% em relagdo ao indice de
base, podendo aumentar nos niveis 2 e 3 e o incentivo também possibilita que o
edificio possa atingir a altura maxima de pavimentos permitidos na area. Seréo

colocadas nos niveis 2 e 3 as edificagcdes que, além das unidades habitacionais
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presentes, serdo bonificados além dos 35% se proporcionarem espagos publicos e a

requalificacao e preservacao de edificios histéricos.

Figura 52 - Incentivos no Plano Diretor de Los Angeles.

Nivel 3:
Ampliacédo das a¢des do nivel 2
no lote ou em outros lotes

Bonus maximo Nivel 3

| Nivel 2:

Bonus adicional Nivel 2 Aumento no ndmero de habitagoes de

| interesse social ou promogao de espagos
publicos ou preservacao historica

|
| Bonus de 35% no indice | Njvel 1 Nivel 1:

I Promocgao de habitacao de interesse social

INCENTIVOS

Direito de construir
Indice de aproveitamento base

Fonte: Elaborado pelo autor, com base no Plano Diretor de Los Angeles (2019).

No primeiro nivel e nos demais, a porcentagem que este incentivo garante é
feita de maneira proporcional a quantidade de unidades habitacionais nos imdéveis
destinadas para as faixas mais de renda baixissimas, baixas e de média (figura 53),

faixas comparaveis as faixas de renda do MCMV.

Figura 53 - Tabelas das unidades e dos bonus no Plano Diretor de Los Angeles

Unidades para baixissima renda Unidades para baixa renda Unidades para média renda

Unidades Bonus Unidades Bonus Unidades Bénus
5% 20,0% 10% 20,0% 10% 5,0%
6% 22,5% 11% 21,5% 11% 6,0%
7% 25,0% 12% 23,0% 12% 7,0%
8% 27,5%
9% 30,0% 18% 32,0% 38% 33,0%
10% 32,5% 19% 33,5% 39% 34,0%
11% 35,0% 20% 35,0% 40% 35,0%

Fonte: Elaborado pelo autor, com base no Plano Diretor de Los Angeles (2019).

Este incentivo pode ser novo para Los Angeles, mas curiosamente, o Plano
Diretor de Campina Grande (2006) ja apresenta este incentivo, o qual foi utilizado
como base da primeira simulagdo, o Art. 62. que permite o uso do indice de
aproveitamento maximo da area em que se encontra, sem contrapartida financeira,
caso seja voltado para habitacdo de interesse social. E necessario que seja
investigado o porqué desse incentivo nao ser utilizado pelos construtores, visto que

se comparado ao que esta sendo proposto em Los Angeles, o Plano Diretor de
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Campina Grande €& muito mais generoso com o0s proprietarios e construtores,
oferecendo o indice maximo da area ao invés de 35% no indice base.

No entanto estes incentivos se aplicam apenas para os proprietarios dos
vazios com potencial de uso habitacional, os quais iriam proporcionar a oferta, mas
também é necessaria que exista uma demanda da populacdo para se morar no

Centro. O urbanista Alain Bertaud deixa claro quando diz que:

planejadores séo incapazes de “projetar alta densidade”. A alta densidade
s6 acontece quando os consumidores possuem uma forte preferéncia por
um determinado local. Projetar através de regulamentagdo pode manter as
densidades baixas, por exemplo, com um tamanho minimo de unidade ou
lote, mas o prefeito de Nova lorque nao pode “adensar” a cidade através de
um decreto — se a demanda for inexistente, os construtores nao iréo
levantar torres onde ninguém quer viver (a ndo ser que eles construam para
uma clientela garantida, como no caso de habitagdes publicas). (BERTAUD,
2015, p.1)

Por isso uma das diretrizes propostas que pode vir incentivar moradores a ir
morar no Centro, contribuindo para o seu adensamento, sdo os de facilitar a
aquisicdo das unidades habitacionais, através de um Programa de Arrendamento
Residencial, medida que foi utilizada no Programa Morar no Centro em Sao Paulo,
em conjunto da isengdo ou descontos em impostos, para aqueles que venham a
adquirir alguma unidade habitacional na zona preferencial, presentes no Plano
Diretor de Sao Paulo.

Ainda assim, estimulos fiscais provenientes do governo para tentar estimular
oferta e demanda por moradia no Centro, pode se mostrar efetiva em um curto
prazo, mas, assim como foi visto na revisédo bibliografica das politicas habitacionais
no Brasil, podem acabar sendo insustentaveis, economicamente falando, e pode vir
a criar mais problemas para cidade.

Entdo € proposta a diretriz de buscar independéncia dos incentivos fiscais,
depois que a oferta e demanda natural por moradia no Centro esteja estabelecida,
mas que ainda assim existam estimulos para o adensamento de areas centrais. Isso
pode ser feito através de conselhos, com parceiras publico-privadas formados por
instituicdes de ensino e organizagdes que trabalham com estudos urbanos. De modo
que possam levar para toda populagdo, de maneira organica, através da educagao e
conscientizagdo dos individuos, o conhecimento a respeito dos beneficios de se

morar em areas centrais, para os proprietarios e construtores também.
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Para isso a educacgao precisaria principalmente atuar na base através das
escolas, mas também de modo que a populagdo em geral pudesse se inteirar mais
do que acaba ficando, por muitas vezes, retido entre os profissionais da area na
academia sem levar nenhum retorno para a comunidade. Esta diretriz visa a longo
prazo atingir o nivel social da cidade, com a mudanga cultural e comportamental, de

maneira gradual, mesmo que nao se possa ver o resultado imediato.

Figura 54 - Diretrizes propostas pelo autor

Tornar o Centro uma Zona Preferéncial Estabelecer oferta e demanda
e Prioritaria de Habitacdo de interesse Social et —— por moradia no Centro
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com recuos ao nivel da rua e educacao urbanistica e patrimonial

Fonte: Elaborado pelo autor (2019).

Estas diretrizes foram elaboradas (figura 54) com base em todo referencial
tedrico, analises e simulacdes realizadas no trabalho, a fim de promover habitacao
de qualidade no Centro de Campina Grande junto de todos os seus beneficios,
visando levantar o debate de um tema essencial para toda e qualquer cidade.
Contrapondo o que vem sendo realizado no pais durante décadas e que ainda se
propaga até os dias atuais, como por exemplo o caso do Complexo Habitacional
Aluizio Campos.

Dito isto, a ultima diretriz proposta é a de que seja colocada alguma garantia
concreta dos governantes para o empreendimento do Complexo Aluizio Campos
como um todo, principalmente no setor habitacional, que visem sanar ou amenizar
as problematicas identificadas na area. Pois por se tratar de mais um projeto
proveniente do governo municipal, nada mais justo que os mesmos garantam

solugdo para os problemas gerados pela falta de planejamento que poderiam ter
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sido evitados desde a sua concepg¢édo.De modo que seja suprido principalmente a
falta de comeércios e servigos no local, em conjunto da promogao de meios eficazes
de mobilidade para os moradores do complexo.

Esta garantia é importante pelo fato de que no cenario politico brasileiro, se
torna impossivel prever como a gestao seguinte ira tratar dos programas e projetos
estabelecidos pelos governos anteriores, como por exemplo o que foi visto também
no Programa Morar no Centro, onde independente do éxito que vinha mostrando, foi
quase extinto pela gestdo seguinte no municipio de Sdo Paulo. Os moradores do
Complexo Aluizio Campos que foram segregados da malha urbana, ndo podem nem
devem arcar com os problemas gerados pelo empreendimento, nem depender das

decisdes que possam vir a ser tomadas pelos futuros gestores.
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

Para que o objetivo do trabalho fosse alcancado, foi fundamental a revisao
histérica das politicas habitacionais no Brasil, de como eram feitas nas décadas
passadas e como vém sendo feitas até hoje. Foi preciso também entender quais os
reais motivos que giram em torno dos governantes que realizam tais politicas, onde
muitas vezes o déficit habitacional acaba ficando em segundo plano. Identificando
também problemas sociais e urbanisticos que acabam por ser agravados, ou até
criados, pelo modo que o poder publico de maneira verticalizada, acabam ditando
diretamente como nossas cidades devem se comportar e crescer através das maos
de poucos.

Entretanto, através dos estudos correlatos foi possivel ver que, além dos
principais programas e politicas habitacionais, existem acbes que buscam de fato
combater o problema de moradia no Brasil, visando utilizar o potencial dos imoveis
vazios nos centros de metropoles brasileiras para prover habitacdo de interesse
social, contrariando os conjuntos habitacionais periféricos.

Com este trabalho foi possivel trazer o debate sobre o tema para além das
grandes cidades mas também para cidades de médio porte, como Campina Grande.
Afirmando que essas cidades também enfrentam os mesmos problemas causados
pelas politicas habitacionais vigentes, se tornando claro através do estudo a respeito
do Complexo Aluizio Campos, pois o0 mesmo apresentou diversos dos problemas
recorrentes dos programas habitacionais brasileiros passados. Mas assim como nas
grandes cidades, foi possivel ver que o bairro do Centro de Campina Grande
também apresenta potencial com os vazios identificados, principalmente os
pavimentos vagos nos imoveis subutilizados, onde apenas no nucleo central, através
da simulacéo realizada, foram previstas novas 816 unidades habitacionais.

Para concluir o objetivo deste trabalho, as diretrizes propostas foram
pensadas de modo que fossem interligadas e complementares (figura 54),
trabalhando desde a legislagdo trata do zoneamento da cidade, passando por
incentivos para construtoras, proprietarios e possiveis moradores, destaco
novamente a importancia da educacgao urbanistica da populacdo em relagcdo aos

beneficios de se morar no Centro e patrimonial para que Centro Histérico seja
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apreciado e preservado pelos moradores. Deixando também diretrizes que possam
os moradores do Complexo Aluizio Campos sejam assegurados das problematicas
que foram impostas ao serem beneficiados com as unidades habitacionais no
empreendimento.

Por fim, estes sdo alguns possiveis estudos que possam vir a ser realizados
no futuro, os quais ndo foram aprofundados por ndo serem o foco deste trabalho
mas se tornariam complementares, como por exemplo: a questdo da inadequacéao
das moradias e como solucionar esse problema pode vir a amenizar o déficit
habitacional sem a construcdo de novas unidades habitacionais; verificar se existem
anseios e demanda da populagdo em morar no Centro de Campina Grande; motivos
da ndo utilizagdo do incentivo presente no Plano Diretor referente ao indice de
aproveitamento; um aprofundamento sobre os beneficios de bairros adensados com
variedade de usos; analise sobre os motivos de ndo haver tanta habitagdo no nucleo
central de Campina Grande; fazer um comparativo com base nos futuros dados do
IBGE 2020 e os dados do IBGE 2010 referentes a moradia; e realizar uma analise
mais aprofundada do Complexo Habitacional Aluizio Campos , no futuro quando ele

estiver consolidado em conjunto da analise de satisfagcdo dos moradores.
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